




















































































































































































































El  ajuste en  términos de empleo ha  sido drástico en  la Comunidad Valenciana 
debido al mayor peso de la construcción, especialmente la residencial, respecto al resto 
de regiones españolas. 















En el  sector de  la construcción,  la destrucción de empleo parece haber  tocado 
fondo, registrándose en este sector el mayor aumento del número de parados. 
Pero  otro  aspecto  de  la  crisis  inmobiliaria  resulta  todavía más  preocupante. A 
pesar  de  la  drástica  reducción  de  los  visados  para  construir  nuevas  viviendas,  las 








El  elevado  recurso  al  crédito  acumulado  por  los  promotores  y  familias 
valencianas es otra de las claves de la difícil recuperación. 
La crisis no solamente ha afectado al sector de la construcción y al de turismo en 
la  Comunidad  Valenciana,  sino  a  la  industria,  que  también  es  importante  en  nuestra 
comunidad. 
Una última noticia dada por el periódico El Mundo, nos habla de los efectos de la 




mercado  laboral en  la  industria. A principios de febrero de este año 2011, de hecho, el 
60% de  los expedientes de regulación de empleo  (ERE) de extinción solicitados por  los 
empresarios y pendientes de  resolución en  la Comunidad Valenciana, procedían de  la 
industria, según datos de la Dirección General de Trabajo a los que ha tenido acceso este 
periódico. 
 A  principios  del  mes  pasado  había  37  ERE  solicitados  pendientes  de  un 
pronunciamiento,  y  de  ese  total,  22  correspondían  a  actividades  industriales.  Textil, 
calzado, madera, vidrio y cerámica, fabricación de maquinaria, de material de transporte 
o metalurgia eran algunas de las actividades de las firmas que han solicitado un despido 















Otros  datos  actuales  que  corroboran  la  mala  situación  de  la  Comunidad 
Valenciana  con  respecto  a  otras  comunidades  son  las  facilitadas  por  el  periódico  El 
Mundo: 
“La  economía  española  ha  caído  una  décima  en  2010,  según  estimaciones  de  la 
Fundación  de  las  Cajas  de  Ahorros  (Funcas),  pero  de  forma  desigual.  La  economía 
valenciana cae un 0,35%, solo superada por Andalucía, Asturias y Canarias. 
Funcas  acompaña  las  estimaciones  de  crecimiento  en  2010  con  un  informe  sobre  la 
evolución económica de las comunidades autónomas desde 2000. El  informe revela que 
el grave deterioro de  la  industria manufacturera valenciana,  los denominados sectores 
tradicionales, arrastra a  la baja  la  renta media y aleja a  la Comunidad Valenciana de 










recuperación, ella sigue ahí. Aunque  los estudios  financieros de  la Cámara de Valencia 
nos  indiquen  una  estabilidad,  también  se  vaticina  que  dicho  suceso  no  se  producirá 
inmediatamente,  ni  con  facilidad,  ni  de  igual  forma  en  los  distintos  sectores,  como 
acabamos de ver.  Por ejemplo, las previsiones para el final de este año 2011 son que la 
industria  y  el  sector  servicios  se  recuperarán  en  todas  las  comunidades  autónomas, 




La construcción se convirtió, antes de  la crisis, en  la primera  industria nacional. 
España superó en construcción de viviendas a Francia y Alemania juntas y  metió al país 
en una "locura constructiva" que ha favorecido  la aparición de ciudades dormitorio. La 

















actividad  urbanística  en  la  Comunidad  Valenciana.  Como  también  una  demanda 
tradicionalmente  superior  a  la  oferta  que  provocaba  que  se  vendiera  casi  todo 
independientemente de que el producto fuera o no el más adecuado para el comprador. 
Nos hemos dedicado  a  construir  casas que no habríamos querido  construir de 
haber sabido  lo poco que  iban a valer en el  futuro. Hemos comprado pisos que están 














ha  construido,  en  la  mayoría  de  los  casos  por  construir,  porque  era  fácil    vender 
viviendas en cualquier sitio, sin saber si es conveniente en el momento o en un futuro 
próximo, o si se puede sacar más beneficio o menos con un tipo de promoción u otra. 
La  falta  de  información  estadística  fiable  a  la  que  atenerse  para  conocer  los 
principales indicadores del negocio inmobiliario y su evolución, y la falta de información 
precisa,  ha  hecho  a  los mercados  inmobiliarios  poco  transparentes.  Ni  el  promotor 
















De  aquí  surge  la  necesidad  de  aplicar  a  las  futuras  promociones  inmobiliarias 
estudios previos de viabilidad, y más aun hoy en día, puesto que  la  situación anterior 
que  hubo  de  oferta  y  demanda  es  más  bien  lo  contrario  actualmente,  haciéndose 
imprescindible la realización de estudios de viabilidad para saber con anticipación el tipo 
de  promoción  inmobiliaria  más  ventajosa  para  el  lugar  y  los  posibles  resultados 
comerciales y económicos tras su elección. 
Como  la crisis no sólo está en el sector constructivo sino también en otros, por 




estrategias  de marketing,  analizar  sus  recursos,  sus  costes,  y  sus  beneficios  a  largo  y 
corto plazo, y estudiar las diferentes opciones de viabilidad. 
En  consecuencia  a  todo  lo  comentado,  “La  viabilidad  de  una  promoción 
inmobiliaria  en  el  distrito  de  L’Eixample”,  en  Valencia,  será  el  objetivo  del  presente 



















El  trabajo  realizado  sobre el estudio de viabilidad del distrito  L’Eixample, de  la 
ciudad de Valencia, se compone de cuatro capítulos, que a su vez cada uno se estructura 
en distintos apartados. 
El primer  capítulo  contiene  los apartados  referentes a  la  información genérica 
propia de  cualquier proyecto que haga un estudio de viabilidad  inmobiliaria, es decir, 
información  que  define  la  parte  teórica  del  trabajo  en  cuestión  a  conceptos  sobre  el 
tema del presente proyecto sin concretar que zona de intervención se estudia. 
A  parte  de  la  “Introducción”  donde  se  expone  las  razones  que  justifican  la 





tratamos  en  el  trabajo,  como  definición  de  un  estudio  de  viabilidad,  su 
composición, sus tipos, las fases a realizar,… 
- Una descripción del plan de trabajo o secuencia de actividades a realizar y el 
método  seguido  para  la  obtención  de  información,  tanto  en  la  parte  de 
viabilidad  comercial,  en  primer  lugar,  como  del  estudio  de  viabilidad 
económico‐financiero que más tarde se tratarán. 
El segundo capítulo es referido a  los resultados obtenidos al realizar el estudio 






























En  tercer  lugar,  se desarrolla  la oferta  inmobiliaria existente en  la  zona de 
analizar, tipo de promociones, tipos de oferta, publicidad,... 
Y  por  último,  se  termina  este  estudio  con  la  descripción  de  la  demanda, 
analizando las necesidades del lugar mediante encuestas. 











circunstancias  hipotéticas  obtenidas  como  consecuencia  del  estudio  realizado  en  el 
bloque anterior, y los podemos enumerar de la siguiente manera: 


















- El estudio de costes,  indicando  los gastos del solar, de construcción, de  los 
honorarios  facultativos,  de  las  licencias  y  autorizaciones,  seguros  e 
impuestos, de gestión, de comercialización y por ultimo, los financieros. 
- El  estudio  de  ingresos,  que  será  por  las  ventas  de  las  viviendas,  locales  y 
demás de la promoción que se desarrolla. 
- Análisis  de  la  cuenta  de  resultados  y  de  los  criterios  de  rentabilidad 
estáticos. 
- Análisis del  flujo de caja de  la promoción y de  los criterios de  rentabilidad 
dinámicos. 





Y  en  último  término,  el  cuarto  capítulo,  compuesto  por  las  conclusiones 
obtenidas  conjuntamente  en  los  dos  capítulos  anteriores,  explicando  los  resultados 























Primeramente  se  comentará  el  objetivo  general  del  presente  trabajo,  y  a 
continuación  se concretarán  los objetivos específicos. Estos últimos  se desglosarán en 
dos grupos, puesto como se ha comentado en “la estructura del trabajo” del apartado 
anterior, se realiza dos tipos de análisis de viabilidad en  la promoción  inmobiliaria   que 
se esta tratando. 
El objetivo general es ver el desarrollo realizado en el procedimiento de análisis 
de  viabilidad,  tanto  comercial  como  económico‐financiera  de  las  promociones 
inmobiliarias,  estudiando  el  mercado,  para  saber  analizar  la  mejor  oferta  con  la 
demanda existente en el momento de decidir llevar a cambio la promoción teniendo en 




de  una  promoción  inmobiliaria  en  el  distrito  L’Eixample  de  la  ciudad  de  Valencia, 
concretamente en el barrio de Ruzafa. 
Este objetivo general se desglosa en los siguientes objetivos específicos.  
En  primer  lugar,  siguiendo  el  procedimiento  de  desarrollo  del  análisis  de 




parte,  y  viendo  un  caso  práctico  con  la  promoción  inmobiliaria  elegida 
para el presente trabajo. 
- Realizar  un  estudio  del  macroentorno  del  sector,  en  nuestro  caso  la 















- Realizar un estudio del microentorno   de  la  zona objeto de estudio, en 
nuestro  caso,  del  distrito  L’Eixample,  concretamente  en  el  barrio  de 
Ruzafa.    Se  pretende  ver  el  desarrollo  del  análisis  realizado  en  la  zona 
referente a la oferta inmobiliaria y de la demanda. 
- Definir  las políticas de precio, producto y promoción más adecuadas a  la 
zona  analizada,  siendo  los  resultados  de  los  estudios  realizados  en  la 
viabilidad comercial la base para ello. 
- Se trata de conocer el mercado a través de los estudios del macroentorno 
y  del  microentorno  para  desarrollar  las  estrategias  de  marketing 
inmobiliario más adecuadas. 
En segundo lugar, continuando con el procedimiento de desarrollo del análisis de 
viabilidad,  se  comentan  los  objetivos  específicos  del  siguiente  paso,  la  viabilidad 
económico‐financiera: 
- Definir el procedimiento de actuación para realizar estudios de viabilidad 
desde  un  punto  de  vista  económico‐financiero,  explicando  de  forma 
teórica  por  una  parte,  y  viendo  un  caso  práctico  con  la  promoción 
inmobiliaria elegida para el presente trabajo. 
- Hacer  un  análisis  detallado  de  la  rentabilidad  de  la  promoción  a 
desarrollar  sobre  el  solar  seleccionado,  en  este  trabajo  se  trata  de  un 




es decir haciendo un estudio de  los posibles gastos y con  la  información 
facilitada por el estudio de viabilidad  comercial, ver  cual es el  ritmo de 
ventas y sus posibles ganancias. 
- Hacer  un  análisis  de  las  fuentes  de  financiación  necesarias  para  el 
desarrollo de  la promoción  inmobiliaria y su posible coste, basándose en 











































































En este apartado  trataremos  la “parte  teórica” del proyecto: qué es un estudio 
de viabilidad, en qué consiste, los pasos a seguir en términos generales, su finalidad y la 
necesidad de su uso, etc. Es decir, se explicará de forma teórica el método utilizado para 














un nuevo producto. De  este modo,  se minimiza  el margen de  error  ya que  todas  las 
circunstancias vinculadas a los proyectos son estudiadas. 
El estudio de viabilidad de una promoción inmobiliaria se realiza en dos partes, la 























su mejor momento,  es más,  la  crisis  inmobiliaria  es  una  realidad,  disminuyendo  las 
ventas del sector considerablemente así como  la gran demanda de  la que gozaba hace 
unos años. 
Esto, unido a  los problemas de créditos y  la carga hipotecaria que soportan  las 
familias en la actualidad, hace que los profesionales agudicen su ingenio para no caer en 
las redes del "cierre forzoso".  
Es  ahora  cuando  el  marketing  enfocado  al  sector  inmobiliario  cobra  más 
importancia que nunca.  
Así, el  cliente  toma más protagonismo en  las operaciones de  compra‐venta de 
inmuebles,  superándose  aquellos  tiempos  en  dónde  el  comercial  inmobiliario 
"empujaba" a sus clientes a  firmar  los contratos, debido a  la gran demanda existente, 
bajo  el  lema  "Cierre  rápido  la  compra  de  la  vivienda  porque  tengo  tres  clientes 
esperando para la compra de la misma". 
Hoy en día,  las  inmobiliarias se están  intentando quitar  la mala reputación que 
vienen arrastrando  los profesionales del sector desde hace ya muchos años, en dónde 
sólo  les  interesaba vender, vender y vender como premisa  fundamental, sin tener una 
mínima atención con el cliente. 
Por  este motivo  las  cosas  han  cambiado,  la movilización  de  las  inmobiliarias 
"supervivientes" ante  la crisis del sector se hace  latente, y cada vez se habla más de  la 
atención al cliente, de las necesidades reales que demanda, de buscar clientes, así como 





















Podemos  definirlo,  en  términos  generales,  como  una  herramienta  de  la 
formulación  de  proyectos  que  identifica  la  demanda  de  individuos,  empresas  u  otras 
entidades  económicas  a  fin  de  diseñar  la mejor  oferta,  tal  que  permita  la  puesta  en 
marcha de un proyecto y satisfaga  las necesidades o elimine un problema de un grupo 
de involucrado. 
La  viabilidad  comercial  se  basa  principalmente  en  tres  factores  fundamentales 




- Desarrollar  adecuadamente  las  estrategias  de  I+D  (Investigación  y 
Desarrollo). 
Aplicando  estos  conceptos  al  desarrollo  de  una  promoción  inmobiliaria, 
incidiremos  básicamente  en  el  conocimiento  del  mercado  y  de  las  estrategias  de 
marketing más convenientes. 






























demanda,  el  estudio  de  mercado  debe  responder  a  tres  preguntas  básicas;  quién, 
cuánto,  y  a  qué  precios  comprará  o  en  qué  condiciones  la  población  beneficiaria 
accederá al bien producido por el proyecto.  
Para crear  las estrategias de marketing (definición del producto  inmobiliario, su 
precio y  su  forma de comunicación) hemos de conocer el mercado. Esta  investigación 






mayor  exactitud  y  a  brindar  los  elementos  de  análisis  necesarios  para  los  estudios 





a  determinar,  con  respecto  a  un  plano  general  de  la  zona  donde  se  ubicará  la 
promoción,  que  nos  ayudan  a  determinar  con mayor  precisión  la  potencialidad  del 
mercado, y eventualmente  incorporar mecanismos para selectivizar o  intencionalizar  la 
oferta de bienes a aquellos grupos sociales que más lo necesitan.  
 En  segundo  lugar,  se  continuará  con  el  estudio  del microentorno,  donde  se 














los  bienes,  pero  referidos  a  un  plano más  concreto  con  respecto  a  la  ubicación  de 
nuestra  promoción  a  estudiar,  es  decir,  se  analiza  tales  factores  con  respecto  a  un 
perímetro de terreno menos amplio. 

















al no haber  información estadística precisa, dejaba a  los mercados  inmobiliarios poco 
fiables y claros. Asimismo otro factor   que ha  influido son  las  limitaciones por parte de 


















Los  factores más  importantes  a  analizar para  realizar un estudio  con  la mayor 
precisión  posible  a  la  hora  de  conocer  el  mercado  que  nos  interesa,  serán  los 
comentados a continuación: 
- Los factores demográficos, en los que se observa y analiza el crecimiento de 
la  población,  el  envejecimiento  de  la  misma,  la  natalidad  e  incluso  la 
población  distribuida  por  edades  y  sexos.  Este  factor  influye  tanto  en  el 
número de viviendas demandadas como en su tipología. 









- Los  factores  socio‐culturales:  movimientos  ecologistas,  nivel  cultural, 
divorcios, cambios sociales, etc. 
Estos  factores  nos  dan  información  sobre  la  población  consumidora  y/o 
beneficiaria,  con  respecto  a  su  contingente  actual,  tasa  de  crecimiento,  estructura, 
distribución  por  grupos  de  edad,  sexo  y  capacidad  de  pago,  dispersión  geográfica  y 
tendencias  y  cambios  operados  en  la  estructura  económica  en  los  últimos  años. 
Justificar  el  interés  por  el  producto;  señalar  los  convenios,  acuerdos  o  tratados 
nacionales o autonómicos existentes; analizar la economía del sector que tratamos y de 
otros  sectores  influyentes  en  el  entorno;  e  indicar  las  disposiciones  nacionales  y/o 
autonómicas que regulan la importancia de este tipo de bien. 

















Todos  estos  datos  los  podemos  encontrar  estadísticamente  en  organismos 




una  búsqueda  de  información  actual  tanto  en  los  sitios  comentados  anteriormente, 
como en noticias. Analizarla y contrastarla viendo gráficas y datos estadísticos anuales, 















son  estrechas  o  anchas,  los  monumentos  históricos  que  tengan,  así  como  edificios 
culturales y educativos, etc. 
















































Estos análisis  son muy  complejos debido a  la dificultad que  tiene  saber  lo que 










Comenzando  con  el  primer  punto,  la  elección  del  camino  a  tomar  en  la 


















En  segundo  lugar,  a  la  hora  de  obtener  o  recopilar  la  información  necesaria 
habrá que tener en cuenta tres fases: 
1. Elección de  las  fuentes de  información. Según  la  clase de  información que 
queramos  recoger,  usaremos  unos  métodos  u  otros.  De  normal  la 
información se nos presenta de forma cuantitativa como cualitativa, siendo el 












en  obtener  información  de  este  producto?,  se  realiza  para  dar mayor 
fiabilidad a las respuestas dadas anteriormente.  
- Características  socio‐  económicas:  como  edad,  estado  civil,  profesión, 
nivel de ingresos. 
- Datos  de  control:  estos  datos  son  para  su  control  e  inspección  y  así 
finalizar la encuesta. 
También  es  importante  para  realizar  una  encuesta,  que  obtenga  datos 
eficaces  siguiendo  una  serie  de  pautas  lógicas  como:  evitar  cuestionarios 




























conforme  al  tipo  de  población  a  la  que  se  puede  destinar  el  producto 





















Seguidamente  se  procede  a  la  elección  de  la  muestra  que  consiste  en 
seleccionar  la muestra más  representativa  con  respecto  a  la  población  de 
nuestro estudio. 
Se suelen usar dos métodos para su elección: el de las Muestras por Azar en 
el  que  se  trata  de  seleccionar  entre  toda  la  población  a  aquellos  que 





se proporcionan a  los entrevistadores para concretar  las condiciones de  las 
personas que  se entrevistan. En nuestra área podemos estratificar  según  la 
edad;  por  ejemplo  en  viviendas  económicas  o  de  VPO  la  encuesta  seria  a 




cambio  la  mujer  es  la  que  toma  las  decisiones  sobre  la  ubicación  del 
producto,  características,  etc.  En  el  caso  de  la  demanda  de  viviendas 
secundarias,  hay  demandas  de  diversas  procedencias  geográficas,  como 
ocurre en  la  zona de  la  costa. Al  ser  imposible hacer un muestro a  toda  la 
población,  es  recomendable  incidir  en  la  población  veraneante,  porque  es 
ésta la que a tener mayor este hábito puede estar interesada en la costa. 
3. Por último  decimos que se hace una recogida de información  a través de un 
trabajo  de  campo  usando  el    medio  adecuado  como  teléfono,  correo, 
internet,  fax, de  forma personal, etc.  El medio de entrevista personal para 
recoger la información es la más usada.  
Se  suele usar  tablas  y estudios  realizados  con  anterioridad  como  guía para 
saber elegir que tipo de encuesta, procedimientos de recogida, etc.  
Después de  la  recogida de  información comenzaremos con  la  tercera parte del 
















En dicha  tabulación  se ha de determinar  las premisas generales para dividir  la 
población  en  diferentes  características  socio‐económicas  tales  como  la  edad,  estado 
civil, novel de ingresos etc. 
 Además  se  determina  la  población  total  estudiada,  la  demanda  global 
(porcentaje  población  dispuesta  a  comprar)  y  la  demanda  específica  (porcentaje 
población  interesada  en  una  promoción  concreta).  Una  vez  tengamos  determinados 
estos tres perfiles se han de comparar.  
Por  último  cuantificamos  y  tipificamos  el  producto  en  el  que  identificamos 
cuantos  piden  el  producto,  cuantos  están  dispuestos  a  pagar  ese  precio  y  cuantos 
pueden hacerlo. Esto nos da dos  tipos de de demanda:  la  segura  (los que además de 
haber  tenido  interés  por  el  producto,  reúnen  las  condiciones  socio‐económicas  para 
adquirirlo)  y  la  indecisa  (aquellos que pese  a que no están de  acuerdo  con  todos  los 
requisitos tampoco están definitivamente eliminados). 
Para  acabar  la  recogida  de  información  se  hará  con  la  interpretación  de  los 
resultados  y  presentación  de  las  conclusiones,  diremos  que  cualquier  investigación 
tiene que estar acompañada de un informe en el que se detalle la finalidad del estudio, 




etc.  Es  el  número  de  unidades  de  un  determinado  bien  o  servicio  que  los  oferentes 
(productores o vendedores) están dispuestos a vender a determinados precios. 
 Los  pasos  a  seguir  en  este  análisis  son muy  similares  a  los  del  análisis  de  la 
demanda. 
Nuestro primer paso  sería  la  Investigación del producto  realizando un estudio 
con:  
- Datos  de  identificación  (ubicación  de  la  Promoción,  nombre  comercial,  del 
promotor y del vendedor). 



















- Calidades  de  construcción  (calefacción,  muebles  de  cocina,  armarios 
empotrados, carpintería, solados, sanitarios…).  
- Producto (aquellos más repetidos de  los que quedan por vender. O si queda 






En  el  segundo paso  de Obtención  de  la  información nos decantamos por una 
fuente de información mixta, es decir, la encuesta o ficha de oferta. 
Cuando seleccionamos la muestra, lo hacemos determinando la zona de estudio 
con  un  criterio  tanto  territorial  (estableciendo  la  zona  geográfica)  como  tipológico 
(áticos, viviendas de VPO, adosados…). 
La recogida de información se realiza también a través del trabajo de campo por 
medio  de  correos,  teléfonos,  entrevista  personal  etc.  La  última  es  la más  usada.  El 
investigador  puede  presentarse  en  la  promoción  como  tal  diciendo  que  realiza  un 
estudio  o  bien  puede  ir  a  las  oficinas  de  ventas  haciéndose  pasar  por  un  comprador 





construcción  utilizados  por  los  vendedores,  como  por  ejemplo,  cuando  hablan  de  la 














superficie  están  incluidas  o  no  las  terrazas,  o  un  50%,  o  si  se  ha  sumado  la  parte 
proporcional de las zonas comunes, etc. 
Para  poder  comparar  unas  ofertas  con  otras  hemos  de  usar  unos  coeficientes 





La  información  que  es  más  complicada  saber  es  el  ritmo  de  ventas,  y  los 
vendedores  suelen  tener  estrategias  en  las  que  afirman  que  la  promoción  se  esta 
vendiendo muy bien, aunque eso no siempre sea verdad. 
El siguiente paso consiste en el Tratamiento y análisis de los datos, que consiste 
en  resumir  toda  la  información que hemos obtenido de  la encuesta o  ficha de oferta. 
Primeramente  hacemos  una  revisión  uno  por  uno  de  los  cuestionarios  que 
posteriormente depuramos. Después  realizamos  la codificación en  la que adjudicamos 
un  símbolo  o  nº  a  cada  respuesta.  Acto  seguido  realizamos  la  tabulación  en  la  que 
conseguimos la estadísticas necesarias en la que se resume la información. 
El último paso del estudio de  la oferta es  la  Interpretación de  los  resultados y 
presentación de  las conclusiones  , donde el  técnico que  realizó  las encuestas o  fichas 
procede a redactar el informe aclaratorio de los resultados. 
Para presentar los datos tenemos dos formas de hacerlos. Una es con el análisis 





































Otra  importante  interpretación  de  los  resultados  es  estudiar  conjuntamente 
















Como  ya  hemos mencionado  con  anterioridad  para  estimular  la  demanda,  la 
finalidad  primordial  es  proporcionar  un  producto  adecuado  a  las  necesidades  del 
consumidor. 
Para  la elección de ese producto  idóneo a  través de  los datos obtenidos en  los 
estudios del macroentorno y del microentorno se tendrá que tomar unos criterios, unas 
decisiones de  las características del producto  inmobiliario más conveniente y rentable. 




destacamos:  viviendas de  renta  libre o VPO, unifamiliares o plurifamiliares,  tamaño  y 
distribución  idónea  de  la  promoción,  productos  adicionales  ofertados  (garajes, 
trasteros…), dotaciones y servicios comunes de  la promoción y el nivel de calidad que 
ofrecido. 
Para  tomar estas decisiones  tenemos que  tener en  cuenta el Ciclo de vida del 
producto así como los Elementos diferenciales de la Promoción frente a la competencia. 
El  ciclo  de  vida  del  producto  es  el  ciclo  biológico  del  mismo  en  el  mercado 
viéndolo como un ser vivo. El producto inmobiliario tiene una introducción muy rápida y 




















En  la  figura  la  curva  tan elevada del principio  indica que  se producen  grandes 







Básicamente  la  estimación  del  ciclo  de  vida  de  nuestro  producto  esta 
condicionado por el ritmo de ventas previsto. 
Respecto  a  los  Elementos  diferenciales  de  la  Promoción  podemos  decir  que  la 
diferenciación  del  producto  consiste  en  mostrar  el  producto  como  si  fuera  único, 
dejando  claro  que  no  hay  otro  igual,  y  así  el  consumidor  si  quiere  uno  de  esas 
características ha de comprar el nuestro. 
Un  problema  que  tiene  la  diferenciación  en  el  sector  inmobiliario  es  la 
localización  puesto  que  existe  escasez  de  suelo,  lo  cual  obliga  a  construir  en  suelo 
urbanizado  y  no  donde  quiera  el  Promotor.  Sin  embargo  el  Promotor  tiene 
diferenciadores del producto  como  la  calidad, buena distribución,  luminosidad,…,  con 
los que atraer a los clientes. 
Las  compañías  si  quieren  diferenciar  su  oferta,  deben  acompañar  a  productos 
con ciertos atributos como la atención al cliente, garantías para el comprador, facilidad 
de contratación y financiación, confianza en la postventa,  etc. 
Otro  diferenciador  muy  importante  es  la  marca,  la  cual  es  una  muy  buena 
estrategia comercial. Se producen mayores ventas si la marca tiene buena imagen, si las 
empresas son prestigiosas y por las características diferenciales del producto. 
Anteriormente  no  era  así,  pero  hoy  en  día  la  marca  tiene  un  buen  valor 
reconocido  en  el  mercado  y  muchos  profesionales  del  sector  ya  toman  medidas 
adecuadas respecto a esto. Actualmente hay una gran sensibilización hacia el cliente y el 
cuidado  del  nombre  comercial;  se  ha  comprobado  que mucha  gente  compra  por  la 
confianza de  la marca, y que  siempre entre dos ofertas prevalece  la de  la marca más 


























que  influyen  en  el  desarrollo  de  la  promoción,  son  los  puntos  en  los  que  se  basa  la 
estimación del precio. 





Cuando  se  fija  el  precio  de  una  promoción  de  viviendas  se  han  de  tener  en 
cuenta  si  es  una  promoción  de  venta  libre  (que  no  está  sujeta  a  ningún  régimen  de 
protección oficial) o una promoción de protección oficial (lo contrario a la de venta libre 
que está sujeta a unas determinadas normas de carácter técnico). La primera tiene un 
precio  de  venta  que  se  fija  en  función  de  la  repercusión  del  suelo,  las  calidades  e 
instalaciones  del  edificio  y  por  tanto  el  coste  de  ejecución material  por m².  Para  los 
precios  de  locales  y  garajes,  van  en  función  de  los  precios  de  la  zona.  La  segunda 
promoción  se  caracteriza  porque  esta  sujeta  a  un  Reglamento  de  Uso  y  un  precio 
máximo de venta.  
















de  los  costes.  Dentro  de  este  método  se  distingue  tres  clases:  coste  más  margen, 
margen en el precio y método del beneficio objetivo. 










El  Método  del  beneficio  objetivo  es  el  que  parte  de  unos  costes  y  de  una 


































Siguiendo  en  este mismo método  basado  en  la  competencia  podemos  hablar 
también del Método a partir del nivel actual de precios que    se basa en  la  situación 
actual  de  los  precios  y  de  las  reacciones  de  los  competidores  frente  a  las  subidas  o 
bajadas del precio que realicemos nosotros. Además se tiene en cuenta la reacción de la 
demanda. Consiste en que  la empresa,  frente a  los cambios de precio del competidor, 
piensa si le sigue en dichos cambios o se queda en el nivel actual de precios. Para ello la 




competidores,  si  estos  últimos  suben  sus  precios,  dicha  empresa  tendrá  que  subir 
también los suyos para mantener su referencia de calidad frente a los demás.  






capaces de conocer  la curva de  la demanda de  los productos en el mercado. Asimismo 
pueden ver  la evolución de dicha demanda en función del precio y el beneficio que da 
cada  venta  adicional  que  se  produzca  en  el mercado. De  la misma  forma  calculan  el 
precio y así maximizan las ventas del producto. 
Hablando  del  valor  percibido  se  puede  decir  que  está  basado  en  como  los 
consumidores evalúan la información que obtienen de los diversos productos y servicios. 
El  consumidor  percibe  los  productos  con  unas  características  que  él  cree  que  tiene 
dichos  productos  y  a  partir  de  ahí  los  valora  de  forma  distinta.  Así  el  comprador 

















Asimismo  este  método  nos  proporciona  una  referencia  de  cómo  percibe  el 
consumidor  nuestro  producto  frente  a  los  competidores,  dejándonos  claro  las 
características que nos diferencian ellos y dándonos  ventaja a  la hora de modificar al 
alza los precios sin modificar la relación precio/valor. 

















La  Publicidad  de  las  Promociones  Inmobiliarias  se  podría  definir  como  la 
“transmisión de  información  impersonal y remunerada realizada a  través de un medio 
de comunicación, dirigida a un público objetivo, con la finalidad de estimular la demanda 
de un producto o cambiar la opinión o comportamiento del consumidor”. 
























Los  objetivos  publicitarios  se  pueden  resumir  en  dos  preguntas:  ¿Cuál  es  el 
objetivo  de  la  campaña?  (determina  el  objeto,  el  producto  y  sus  características  y 




La  decisión  del  presupuesto  se  puede  realizar  de  varias  formas  como  por 




Cuando  el  presupuesto  está  hecho  se  ha  de  distribuir  mediante  difusión  y 
mensaje.  Su distribución  suele  ser de un  15%  en  creación  y producción  y un  85%  en 
difusión. 
La  creatividad  publicitaria  se  define  como  la  creación  de  la  idea  base  del 
mensaje,  su  presentación  y  su  producción.  Cuando  creamos  la  idea,  decidimos  qué 
vamos a decir y elegimos para ello un mensaje informativo. 
Durante  la  presentación  del  mensaje  se  toman  decisiones  respecto  al  estilo 
(narración  de  una  historia,  comparación,  demostración,  escenas  de  la  vida),  tono 














ilustraciones).La  producción  se  realiza  a  través  de  imprentas  o  productoras 
(maquetación, impresión, grabación, montaje….). 
Respecto  a  la  selección  y  planificación  de medios  podemos  decir  que  son  los 
medios usados para difundir la información tales como la prensa, televisión, radio, vallas 
exteriores, catálogos, folletos, video, internet, etc. 




























del  producto  (dormitorio,  tipologías,  dotaciones…),  condiciones  económicas  y  algún 
elemento  gráfico.  Este  tipo  de  publicidad  no  es  informativa  sino  mas  bien  de 




disposición  del  cliente  información  difícil  de  poner  en  otros  medios,  como  planos, 
fotografías,  memoria  de  calidades  etc.  Con  internet  podemos  analizar  muchos 
inmuebles  de  forma  rápida  con  visitas  virtuales  aunque  no  se  haya  acabado  la  obra, 
amueblamientos  alternativos  etc.,  y  así  discriminar  lo  que  no  interese  al  comprador. 
Aunque  este  medio  no  sea  el  más  adecuado  para  cerrar  ventas  de  inmuebles,  lo 
importante  es  que  se  realiza  un  primer  contacto  con  el  posible  comprador  y  no  se 
descarta que en un futuro se use para arrendamientos. Asimismo no es un medio muy 
caro y difícil de obtener ya que cualquiera puede disponer de una página web. 









aumentar  las  ventas  con medios  como  vales  descuentos, muestras  gratuitas,  regalos, 
degustaciones, demostraciones… 
El merchandising  es  el  programa  de  promoción  en  el  punto  de  venta  y  esto 
conlleva  expositores  adecuados,  presentación  atractiva,  escaparate,  ambientación  de 
tienda etc. 
En nuestro sector  inmobiliario  las decisiones tomadas sobre  la promoción en el 
punto de venta se resumen en tres muy importantes: 
1. Oficina de ventas a pie de obra. La oficina de información es conveniente 























como  folletos o  carpeta de  color  (con plano general de  la  zona  con  los 
servicios  de  interés,  plano  general  de  urbanización,  perspectiva  de  la 
fachada,  descripción  de  calidades,  información  de  la  empresa  y  de 
licencias, garantías…);planos de pisos interesantes para el comprador (en 
escala  1:50  amueblados  y  acotados  haciendo  referencia  al  tipo  de 
vivienda  y  con  plano‐maqueta);  memoria  de  calidades  (con  textos  y 
elementos  gráficos)  y  Información  económica  (precio  base,  IVA,  total, 
forma de pago, mensualidades etc.). 
3. Piso piloto. Es bastante favorable para la venta que el comprador vea un 
piso  piloto.  El  peor  piso  se  vende  mejor  si  se  enseña  terminado  y 
amueblado y decorado adecuadamente. El piso piloto tiene dos tipos de 
























La  promotora  puede  definirse  como  una  estructura  que  reúne  una  serie  de 
recursos  que  se  organizan  de  la  mejor  manera  posible  para  producir  el  producto 





El  producto  inmobiliario  obtenido  es  vendido  obteniéndose  un  beneficio,  esto 
puede ser definido como el ciclo económico de la promoción, produciéndose en paralelo 
el denominado ciclo financiero que consiste en el movimiento de fondos que se produce 









Cabe señalar que  las previsiones económico  financieras del plan de  la empresa 
promotora son el resultado del análisis del mercado, donde se ha definido el producto, 
el precio, la estrategia, etc. 
En  conclusión,  en  el  estudio  de  la  viabilidad  económica  se  pretende  definir, 
mediante  la  comparación  de  los  beneficios  y  costos  estimados  de  un  proyecto,  si  es 
recomendable su  implementación y posterior operación. Se considera que un proyecto 
es  viable  financieramente  cuando  los  recursos  generados  por  la  propia  actividad 


















La  metodología  principal  para  llevar  a  cabo  este  estudio  es  primeramente 








cuadrados  que  se  pueden  construir  en  él  (Repercusión;  precio  suelo/m2),  la 
edificabilidad  (los usos  posibles del mismo  tales  como  viviendas,  locales de negocios, 
garajes, trasteros…), la ubicación y las características socio‐económicas.  
Respecto a la edificabilidad hay dos tipos: 





Cuando  las viviendas  sean  libres no  se puede  indicar  la  repercusión para  tener 
beneficios, dependerá del valor de los inmuebles resultantes. 
















Otro  gasto  a  tener  en  cuenta  en  la  adquisición del  solar  son  las denominadas 












Siempre es  aconsejable proporcionar un  acta notarial  en el que  se muestre el 
estado del terreno con fotos y así evitar supuestos conflictos con la parte vendedora. 






Debemos  tener  en  cuenta  otros  Impuestos  Estatales  como  el  IVA  (impuesto 
indirecto  sobre  el  consumo  que  lo  soporta  el  dueño  final),  el  ITP  ó  Impuesto  de 















Las operaciones sujetas al  IVA son  las entregas de bienes  (terrenos edificables, 
urbanizados, edificaciones etc.) y las prestaciones de servicio (ejecuciones de obra etc.). 
El sujeto pasivo serán  las personas físicas o  jurídicas (empresarios o profesionales) que 
realicen  las  entregas  de  bienes.  El  tipo  impositivo  para  la  entrega  de  terrenos  es  del 
18%. 
En  una  promoción  inmobiliaria,  en  la  modalidad  ITP  el  sujeto  pasivo  es  el 
adquiriente. La base imponible esta formada por el valor real del bien transmitido y tipo 
impositivo es variable según  la Comunidad Autónoma. En  la Comunidad Valenciana es 
del 7%. Las operaciones sujetas a este  impuesto son  la  transmisión onerosa de bienes 
inmuebles por actos “inter‐vivos” excepto las realizadas por empresarios o profesionales 
en el ejercicio de  su actividad empresarial. En cambio  las operaciones exentas  son  las 
que  se produce una  transmisión de  solares  y  la  cesión de derecho de  superficie para 
construir edificios en régimen de VPO. 
En la modalidad ADJ el sujeto pasivo es el adquiriente del bien o derecho o bien 




En  una  operación  de  compraventa,  puede  estar  gravada  por  IVA  o  ITP,  pero 
nunca  por  ambas  a  la  vez.  Y  si  una  operación  esta  sujeta  a  ITP,  ésta  no  puede  estar 
gravada por ADJ. 
Otro impuesto muy importante es la Plusvalía que grava el aumento de valor de 
los  terrenos de naturaleza urbana,  impuesto por  la  transmisión de  los mismos  en un 
periodo máximo de 20 años. 
El sujeto pasivo de este impuesto es el adquiriente (en transmisiones lucrativas) y 

























Por  último  existen  otro  gastos  como  el  Levantamiento  Topográfico 
(Levantamiento  y  replanteo  de  planos,  Deslindes  y  Amojonamientos),  Estudios 
Geotécnicos  (detallando  naturaleza  y  propiedades  del  terreno)  y  Certificados  de 






En  el  coste  de  la  obra  primeramente  hemos  de  estimar  el  coste  de  la 
construcción y en nuestro estudio de viabilidad empezaremos con una coste aproximado 
de dicha construcción realizado por el constructor (PEC), en el que están incluidos gastos 
como  controles  de  calidad,  seguridad  y  salud,  gastos  generales  del  constructor  y 
beneficio  industrial.  Otra  estimación  posible  es  la  realizada  por  el  arquitecto 
denominada (PEM). El coeficiente del PEC es un 20% que el del PEM. 
Los  Colegios  de Arquitectos,  para  la  estimación  del  PEM,  parten  de  un  precio 
base  de  525€/m2  y  aplican  diferentes  coeficientes  según  el  tipo  de municipio,  calle, 
altura  del  edificio  etc.  Asimismo  se  han  de  calcular  gastos  la  tasa  de  obtención  de 
licencias de obra y el ICIO. 
Estos precios suelen ser bajos respecto a la realidad y para pasar de este valor al 
PEC  hemos  de  sumar  los  gastos  de  control  de  calidad  (1%  y  3%  sobre  el  coste), 
seguridad, salud (1,5% y 3% sobre el coste) etc., propios del PEC. 
El Ministerio de Economía y Hacienda, para  la estimación del PEM, confecciona 






































hacer según  las  fases de obra  terminada o a  través de pagos según  la obra ejecutada. 
























concreta  de  urbanización  exterior  hecha  por  el  Promotor  como  pavimento  de  alguna 
calle o saneamiento. 
La Retención de Garantía es  frecuente ya que  la Dirección Facultativa, una vez 
terminada  la  obra,  hace  una  visita  de  comprobación  de  funcionamiento  y  de  la 
pertinente terminación de  la obra. Automáticamente se abre el periodo de garantía en 
























Según  la  Ley 7/1997, de 14 de abril, de medidas  liberalizadores en materia de 
suelo  de  Colegios  Profesionales,  los  honorarios  regulados  por  Colegios  profesionales 
para  la  intervención  profesional  de  arquitectos,  arquitectos  técnicos  e  ingenieros 








Donde  S  es  la  superficie  de  cada  uso  distinto  en  m²,  M  es  el  importe  de 
honorarios base y Fi son los coeficientes correctores. 
 

































la  dirección  de  la  ejecución  de  la  obra  corresponden  al  30%  de  los  honorarios  del 
arquitecto. 
El arquitecto técnico también puede encargarse de las actuaciones en materia de 








































































compone del pago de  la Tasa  (correspondiente a  la prestación de  servicios  técnicos y 
administrativos  de  la  competencia  municipal)  y  el  pago  del  Impuesto  sobre 
construcciones, Instalaciones y Obras (impuesto que oscila entre un 2,4% y un 4%). 
Las  tarifas de  las Tasas en Valencia  se gradúan en  función del PEM de  la obra 








En cambio  la Licencia de Ocupación es  la que autoriza el uso de  los edificios o 




AJD  (1%  del  valor  de  la  obra  nueva)  y  aranceles  del  registro  de  propiedad  (escritura 
original +  pago del impuesto). 
La segunda tiene los mismos costes que la Obra nueva. La diferencia está en que 




















La Cédula de Habitabilidad es un certificado en  la que se  indica  la  inspección y 
reconocimiento  efectuados  en  la  vivienda  a  efectos  sanitarios.  Para  conseguir  dicho 
certificado se ha de abonar una tasa que también varía según la Comunidad Autónoma. 




multiplicar  la  superficie útil de  la  vivienda o  local por el módulo básico  vigente en el 





Acerca de  los Seguros obligatorios  se ha de  contratar una póliza de Seguro de 
Responsabilidad Decenal en el que se obliga al Promotor a suscribir un seguro de daños 
materiales o daños de caución y asegurar durante 10 años la indemnización de los daños 
materiales  ocasionados  por  vicios  o  defectos  de  la  construcción  de  cimentación, 
soportes, vigas etc. 
Dicho  seguro  se  ha  de  contratar  antes  de  empezar  las  obras  y  por  eso  el 

























actividad  en  suelo  español  durante  los  dos  primeros  periodos  impositivos  y  los 
empresarios o autónomos que tengan una cifra neta de negocio inferior a 1.000.000€. 
Hay  3  clases  de  cuotas  (nacionales,  provinciales  y  municipales),  pero  en  la 
promoción inmobiliaria solo se da la municipal. La cuota que se paga es la resultante de 
sumar  la cuota de actividad  (según  la actividad que se ejerce) +  la cuota de superficie 
(cálculo según la superficie de los locales usados para la actividad). 









superficie  del  local  donde  se  ejerce  la  actividad)  y  en  Cuota  Variable  (cuando  se 
formalizan las enajenaciones de cualquier contrato y forma de pago y el Promotor debe 


































empresarios que hayan aumentado  su plantilla de  trabajadores  indefinidos durante el 























las  operaciones  sujetas  a  éste  son  las  de  propiedad  o  titularidad  de  un  derecho  de 
usufructo  o  de  superficie  de  bienes  inmuebles  (rústicos  o  urbanos),  sitos  en  un 
determinado  término  municipal.  Otra  característica  es  que  el  sujeto  pasivo  es  el 
propietario o titular del ese derecho de usufructo o de superficie a fecha 1 de enero del 
periodo  impositivo. La base  imponible de este  impuesto es el valor catastral asignado 




Por último este  impuesto  tiene una bonificación entre un 50% y un 90% en  las 





Son  los  que  se  originan  como  consecuencia  directa  o  indirecta  de  todas  las 





- La compra del  solar: búsqueda y  localización, comprobación de  la  legalidad 
registral y urbanística de las ofertas conseguidas, elaboración y discusión del 
contrato. 

















- La presentación  y el  seguimiento  ante  los Ayuntamientos de  las  licencias  y 
permisos necesarios a lo largo de todo el proceso. 
- La  redacción  de  las  bases  del  concurso  de  obras  entre  las  empresas 
constructoras,  elección  de  las  mismas,  convocatoria,  elaboración  del 
contrato, análisis de las ofertas, etc. 
- La  administración  y  gestión  de  todas  las  operaciones mercantiles  y  de  los 
cobros y pagos orientados en el desarrollo de la operación. 
- El  seguimiento  continuo  de  la  evaluación  del  mercado  para  decidir  el 
momento  de  iniciar  las  ventas  y  fijar  los  precios,  de  acuerdo  a  los  precios 
reales proyectados. 
- Establecimiento de  la política comercial y fijación de  los medios publicitarios 
adecuados  labores,  que  conllevan  entre  otras  el  establecimiento  de  las 
comisiones para los vendedores, la cuantía y programación de medios para la 




































Así mismo se han de evaluar  las  inversiones y tenemos que tener en cuenta  los 
riesgos,  donde  desechamos  la  idea  de  que  la  caja  de  cada  parte  se  sabe  con  total 
seguridad. 
Las principales  fuentes de  financiación existentes en el sector  inmobiliario es el 




empresa.  Su  trabajo  representa  la aportación más  importante.  La autofinanciación de 
los  promotores  puede  ser  el  punto  de  partida  del  proyecto,  difícilmente  se  podrá 
convencer a otros  individuos o  instituciones para que arriesguen fondos en el proyecto 
si  los promotores no  lo han hecho. Pero esto hoy en día es difícil de que se cumpla así 






inmobiliarios originando  la necesidad de  la  financiación y de una política comercial. Se 
compone de una hipoteca que representa un derecho real de garantía y de realización 
del  valor  que  recae  sobre  los  bienes  inmuebles    y  que  asegura  el  cumplimiento  del 
















Los  requisitos para  realizar  la  subrogación es que  la promoción  sea dividida en 
fincas  registrales  independientes  que  sean  susceptibles  de  ser  objeto  de  garantía 
hipotecaria individualizada. 
En  la  escritura  del  préstamo  debe  figurar  para  cada  finca  registral:  el  capital 





del  préstamo  y  queda  obligado  sólo  a  pagar  intereses,  sin  que  pague  cuota  de 






en  viviendas  protegidas,  debido  a  que  estos  elementos  suelen  estar  vinculados  a  la 
vivienda. 
Para  entender  las  condiciones  de  financiación  habrá  primero  que  entender 
ciertos conceptos: 
- Principal del préstamo: va en  función del precio de venta de  la promoción, 
fijado a través de un valor de tasación. 
- Capital  garantizado:  es  la  cantidad  dejada  por  el  banco más  una  serie  de 
intereses (de 2 a 5 años) y una cantidad de costas y gastos judiciales. 
La concesión del préstamo hipotecario conlleva  la  realización de  tres  fases con 
unas características determinadas. 
FASE 1. Solicitud y tramitación ante  la entidad bancaria que conlleva al pago de 




















promotor de  la  forma  siguiente: un porcentaje del préstamo  siguiendo el  ritmo de  la 
ejecución  de  la  obra  y  el  resto  cuando  se  entregue  las  viviendas  legalmente  a  los 




































- El  nivel  de  inversión  a  ser  realizado,  durante  la  fase  de  ejecución  del 
proyecto; 
- La vida útil del proyecto; 
- La  vida  útil  de  cada  componente  de  las  inversiones,  y  sus  períodos  de 
reposición de equipamientos y partes; 
- La evolución del ingreso esperada para el proyecto, durante toda su vida útil; 
- La  evolución  de  los  costos  fijos  y  variables  en  función  de  la  producción 
prevista. 





términos de su  impacto  líquido sobre  los  ingresos y  los egresos de caja de  la empresa. 
Cualquier propuesta de ese tipo deberá ser expresa en términos de un flujo de caja de la 
opción en análisis en relación a un flujo de caja del proceso inicial. 
En   este caso  lo que  interesa son  los  flujos  incrementales; esto es,  la diferencia 
entre  la  opción  en  análisis  y  el  proceso  inicial.  Por  tanto,  primero  son  estimados  los 
flujos de caja a ser utilizados del proceso a ser modificado y de la opción de producción 
limpia y posteriormente es calculado el flujo de caja incremental resultante. 



























cual se cruzan  la recta de  ingresos y  la recta de costes totales. Este concepto suele ser 
útil,  entre  otras  cosas,  para  la  estimación  del  impacto  en  la  rentabilidad  de  distintas 
circunstancias económicas. 
Tal y como analizamos al definir esta variable, los flujos netos de caja se obtienen 





se  conoce  con  el nombre de  "beneficio  antes de  intereses  e  impuestos".  Si  a  éste  le 
restamos el pago por los intereses soportados por la deuda, determinamos el "beneficio 




























Período  de  recuperación  del  capital    =inversión  de  capital/  flujo  incremental 
anual. 
El  método  del  período  de  recuperación  es  recomendado  para  evaluaciones 
rápidas  de  rentabilidad.  Si  estuvieran  envueltas  inversiones  grandes,  se  sigue 
normalmente un análisis más detallado. 
Las principales desventajas del uso de este método son: 
- Supone que  la empresa presenta un cuadro  financiero homogéneo durante 
toda su vida útil, de forma que el lucro será constante. 







descontados).  Muchas  empresas  usan  estos  métodos  para  clasificar  proyectos  que 
concurren  a  recursos  financieros.  La  locación  de  fondos  de  capital  para  un  proyecto 
puede  depender  del  hecho  de  que  el  proyecto  sea  capaz  de  generar  flujo  de  caja 






















El  valor  final  (indicador  de  mérito  del  proyecto)  se  llama  beneficio  neto 
actualizado o Valor Neto Actual. Siempre que ese VNA, estimado a una tasa de intereses 
(tasa mínima  de  atractividad),  sea  superior  a  cero,  el  proyecto  presenta  un mérito 





















proyecto,  una  vez  que  representa  en  valores  actuales  el  total  de  los  recursos  que 
permanecen en manos de  la empresa al final de toda su vida útil. En otras palabras, el 
VNA representa el retorno neto actualizado generado por el proyecto.  
El VNA no es  tomado, de una manera  general,  como el  criterio básico para  la 















Para  un  inversor,  el  costo  de  colocar  una  cierta  cantidad  de  capital  en  un 






caso,  para  actualizar  los  flujos  del  proyecto,  el  evaluador  debe  utilizar  como  tasa  de 
intereses  la tasa de rentabilidad de  la mejor alternativa de  inversión disponible, o sea, 
una  Tasa Mínima  de  Atractividad.  Entretanto,  la  determinación  correcta  de  esa  tasa 
presenta casi siempre dificultades para el inversor y para los proyectistas.  
Para  evitar esas dificultades  en  la determinación de  la  tasa de  intereses  (Tasa 
Mínima de Atractividad), que es en última instancia una decisión personal por parte de 
los  inversores, se utiliza el proceso conocido como Tasa  Interna de Retorno  (TIR), que 





















































la  “rentabilidad  general”  posible  en  la  economía.  Esa  rentabilidad  general  puede  ser 
considerada para una empresa, como  la tasa mínima de atractividad. Ciertamente que 










Sin  embargo,  la  TIR  revela  algunas  desventajas  que  no  le  permiten  ser  el 
instrumento absoluto en la selección de proyectos, una vez que: 




ii)  la  expresión matemática  que  permite  la  determinación  de  la  TIR  lleva  en 
ciertos casos a soluciones múltiples y sin sentido, lo que no es compatible con el objetivo 
de definir el mérito y clasificar el proyecto. Eso ocurre siempre que el  flujo de caja se 
comporte  de  forma  no  tradicional,  ocurriendo  alternancias  de  flujos  positivos  y 
negativos. Es  lo que ocurre en el caso de proyectos   que exigen grandes substituciones 















Para  análisis  entre  alternativas  de  un mismo  proyecto  y  entre  proyectos  sin 
grandes  diferencias  de  inversión,  la  TIR  es  generalmente  aceptada  como  el  mejor 
instrumento en la determinación del mérito de proyectos.  
I.3.4.6. ACCIONES CORRECTORAS 
Las  acciones  correctoras  se  usan  cuando  un  proyecto  puede  ser  rentable 
económicamente,  y  sin  embargo,  no  poseer  los  recursos  suficientes  en  un momento 
determinado para poder afrontar  las obligaciones de pasivo. En este caso,  las  fuentes 
financieras  utilizadas  son  adecuadas  en  cuanto  a  su  coste,  pero  no  en  cuanto  a  su 
distribución.  Ésta  es  una  situación  que  desgraciadamente,  suele  ser  bastante  común 
cuando no se realiza una adecuada gestión financiera de la empresa.  





Es  el  estudio  de  los  posibles  escenarios  en  los  que  se  puede  encontrar  el 




















La secuencia de trabajos seguida para  la obtención de  la  información de  los dos 
estudios  de  viabilidad,  implica  que  las  primeras  fases  sean  las  necesarias  para  la 





de  google maps  y  la web del Ayuntamiento de Valencia para  saber  su ubicación.,  los 
barrios que lo forman, que tiene a su alrededor, y si tiene o no puntos singulares. 
Se  visitó  concretamente  la  web  de  urbanismo  del  Ayuntamiento,  estudiando 






























Esta  toma de datos previa  se  realizó  tomando  fotos de  lo que  se  consideraba 
importante y apuntando  la situación e  información de contacto de  los solares en venta 
para la posterior elección del solar. 
 
I.4.4. RECOPILACIÓN  ESPECÍFICA DE DATOS PARA  EL  ESTUDIO GLOBAL DE  LA 
ZONA 
Para ello nos servimos de las siguientes páginas de internet.  
Página  web  del  departamento  de  Estadística  del  Ayuntamiento  de  Valencia 
(www.valencia.es/estadistica).  En  ella  se  encontró  los  datos    sobre  la  demografía,  el 












Utilizada  ya  con  anterioridad,    su  la  aplicación  de  información  urbanística  en  planos. 
Donde  se  encontró  diversos  datos,  como  por  ejemplo,  la  densidad  de  la  actividad 
económica,  el  número  de  viviendas  de  protección  oficial,  el  nivel  de  contaminación 
acústica, etc. En ella también aparecen situados todos los centros educativos, los centros 



















En  primer  lugar  se  buscó,  vía  internet,  en  las  principales  inmobiliarias, 
información de promociones de obra nueva. 
Tras falta de resultados, se recorrió la zona de nuevo, visitando las inmobiliarias y 
buscando  promociones  en  construcción  con  vallado  publicitario  que  aportase 
información de contacto. 
Puesta  en  contacto  con  los  oferentes  de  la  información  obtenida  mediante 
teléfono, visita de su web, contacto por email y visita en oficinas haciéndose pasar por 
un comprador interesado. 
Recopilación de  toda  la  información posible necesaria para nuestro estudio, en 
cuestión  de  ritmo  de  ventas,  stock  disponible,  calidades  constructivas,  formas  de 
financiación, fecha de finalización de obras, etc. 
Aquí también, con esta información obtenida, se rellena por cada promoción una 







a  la hora de  comprar una vivienda, así  como  las  características  constructivas mínimas 
necesarias.  Se  realizaron  67  encuestas  distribuidas  equitativamente  por  barrio.  Se 





































la  información  genérica  presentada  por  el  estudio  de  mercado  y  por  experiencias 
anteriores de obras similares. 
En  los  cálculos  de  todos  los  costes  que  se  producen  se  consulta  y  sigue  la 

























En primer  lugar  se  calcula  la  rentabilidad mediante  los  criterios estáticos de  la 
rentabilidad. Se comienza con la cuenta de resultados aplicando los gastos producidos y 






mínima.  Esas medidas  pueden  ser:  reducción  del  precio  del  solar,  de  los  gastos  de 
publicidad, etc. Si la promoción parece rentable continuamos con la siguiente parte de la 
fase. 
En  segundo  lugar,  el  cálculo  con  los  criterios  dinámicos  es  aplicando  los 
conceptos económicos de VAN y TIR, que se considera más un criterio de liquidez que de 
rentabilidad. Para el cálculo del TIR no se tiene en cuenta  la financiación y su valor nos 
























se  hará  un  estudio  de  sensibilidad.  Se  estudia  las  consecuencias  de  la  variación  de 










































de mercado  de  nuestro  sector  de  intervención,  el  distrito  de  L’Eixample  en Valencia, 
para  así  poder  obtener  las  conclusiones  necesarias  en  cuanto  a  tipo  de  promoción  a 
realizar más beneficiosa con respecto a las necesidades actuales de la demanda, estudio 
de  los  precios  de  venta  del  mercado  actual,  al  igual  que  el  estudio  de  las  ofertas 
existentes y  su despliegue publicitario en  la  zona que puedan  influir o no, en nuestra 
futura promoción. 
Tal  análisis  se  realizará  de  lo  general  a  lo  particular,  en  tres  apartados, 
empezando  por  el  estudio  de  factores  influyentes  de  Valencia,  seguido  del  estudio 



































mar,  dónde  antiguamente  sólo  estaba  el Grao  de  Valencia,  el  cual  actualmente  está 





una  comarca  natural  denominada Huerta  de Valencia;  sin  embargo,  según  la  división 
























La ciudad de Valencia  limita con  las comarcas de  la Huerta Norte, el Campo de 
Turia, la Huerta Oeste, la Huerta Sur, la Ribera Baja, y al este con el Mar Mediterráneo.  
En  cuanto  a  municipios,  la  ciudad  y  sus  pedanías  colindan  con  los  términos 
municipales que se observan en la figura 2.3. 
La  ciudad  de  Valencia  se  encuentra  en  el  centro  de  la  depresión  valenciana 
situada esta en el centro de la Comunidad Valenciana, siendo la mayor llanura litoral de 
toda la cuenca mediterránea española. 
Los  paisajes más  típicos  e  importantes  en  esta  unidad  de  relieve  son  los  de 
Huerta y los de Humedales, ya que al sur de la ciudad está la Albufera y al norte la Marjal 
dels Morosf. 

























ortogonal  de  algunas  calles,  restos  islámicos  de  murallas,  el  vacio  de  las  defensas 
medievales  derribadas,  edificios  de  conquistadores,  iglesias  y  catedrales,  lonjas  y 
palacios… dando lugar a unos barrios distintivos del resto de la ciudad. 
La ciudad se desarrolló en torno al 718, donde el centro de ella estaba formado 
por  calles  estrechas  y  sinuosas  y  seguía  un  "esquema  de  anillos  superpuesto"  y  "un 
cierto trazado radial" que unía el centro cívico con las puertas  de acceso de la muralla. 
El  siglo  XVIII  es  el momento  histórico  en  el  que  la  nueva  clase  dominante,  la 
burguesía,  intentará  imponer  su  modelo  de  ciudad:  un  espacio  "nuevo,  sano  y 
decoroso". Casi  lo contrario de  lo que venía a ser por entonces el núcleo de Valencia, 
una ciudad ahogada por las murallas con sus problemas de infraestructuras básicas. 
Es en el  siglo XIX,  cuando Valencia  se disponía  a ensancharse,  a  construir una 
nueva ciudad conformada por  los barrios burgueses más allá de  las viejas murallas ya 
derribadas (1865). 
A  partir  de  este  momento,  en  1946,  apareció  el  primer  Plan  General  de 
Ordenación  de  Valencia,  él  y  las  posteriores  versiones  han  sido  los  responsables  del 
desarrollo urbanístico hasta día de hoy en Valencia.  
En  consecuencia,  haciendo  una  descripción  cronológica,  el  crecimiento 
urbanístico de la ciudad se aconteció de la siguiente manera. 
El primer desarrollo de  la ciudad, a partir del centro histórico, siguió un modelo 

















acceso  y estructurado por el  segundo  cinturón de  ronda.  Se materializan  tres nuevos 
anillos  circulares  con  autovías  radiales  hasta  el  corazón  de  la  ciudad,  una  autopista 
oeste‐este ocupando el cauce del Turia que quedara  libre con  la ejecución del Plan Sur 
(proyecto de desvío del cauce del río Turia) y otra norte‐sur sobre playa y puerto. 
El  desarrollo  urbanístico  también  se  centró  más  tarde,  por  carencia  de 






verde y abierto,  “el  Jardín del Turia”,  su disposición  lineal a  través de  toda  la  ciudad, 
desde Mislata  hasta  el  puerto,  a  parte  de  suponer  un  pulmón  verde  y  un  centro  de 
atracción urbana, facilita su uso por los habitantes de los barrios de ambos márgenes. 
Inicialmente  el  suelo  industrial  se  ordeno  de  manera  dispersa  y  sin 
infraestructuras. En tiempos posteriores, siguiendo la política de contener el crecimiento 
urbano y de expandirse a costa de  la huerta, se calificó de suelos urbanizables ciertos 
sectores  periféricos  de  la  ciudad:  Benimaclet‐Orriols,  San  Isidro,  Ademuz, Malilla‐Fte, 
San  Luis  y Espacios del Este, por  ser   huecos de  la expansión desordenada anterior  y 
espacios industriales obsoletos. 
Otras  intervenciones  singulares  que  sufrió  Valencia  son  las  siguientes  a 
comentar: 
Destrucción  de  parte  del    espacio  natural  del  Saler:  hipódromo,  enormes 
infraestructuras de la urbanización y algunas torres de viviendas. 
Ampliación  del  puerto,  para  una  nueva  relación  de  Valencia  con  su  fachada 
costera, con respecto al espacio natural de la Albufera al sur y al norte se ordena la línea 
costera degradada con el Paseo Marítimo: 
Mejoras  urbanísticas  de  puntos  claves  de  la  ciudad:  el  Jardín  del  Turia, 































































Según  el  centro  de  estadística  del  propio  Ayuntamiento  de  Valencia,  y 
basándonos  en  los  datos  de  las  graficas  obtenidos,  que  a  continuación  se  muestra 

































































ajardinadas, por ejemplo el  Jardín Botánico, el Parque del Oeste,  los  Jardines del Real 
(más conocidos como Jardines de Viveros) y el Jardín del Turia (comúnmente llamado el 
Río)  de  más  de  6,5  km  de  vegetación.  Dispone  de  5,3  m²  de  superficie  verde  por 
habitante, una de las tasas más bajas de las grandes ciudades españolas.  






























el 16% de  la población de  la Comunidad Valenciana  y es por  tamaño demográfico,  la 
tercera  ciudad  de  España  después  de  Madrid  (3.255.944  habitantes)  y  Barcelona 
(1.621.537 habitantes).  
A  lo  largo del  siglo XX  la  ciudad ha multiplicado por  tres y media  su población  inicial, 
siendo los periodos de máximo crecimiento demográfico los años 1930‐1940 y la década 
de  los  sesenta.  En  los primeros años del  siglo XXI  la  ciudad  está  experimentando una 
dinámica  demográfica muy  positiva,  impulsada  por  los movimientos migratorios,  así 
como por un repunte de la natalidad.  
El  progresivo  aumento  de  la  esperanza  de  vida  y  la  reducción  de  la  fecundidad 
experimentada a partir de los años sesenta se han reflejado en una pirámide de edades 
que se estrecha en su base y se ensancha en la parte superior, con un peso creciente de 
las  generaciones  de mayor  edad. No  obstante,  el  crecimiento  de  los  últimos  años  ha 























aumentos  cada  año  de  estos  últimos  comentados  oscilan  en  valores  de  miles  de 
habitantes. 
La  densidad  de  población  se  centra  en  las  zonas  del  extrarradio  de  la  ciudad, 
entre los dos cinturones urbanísticos más periféricos de la ciudad, como se refleja en la 
figura  2.13  que  se  adjunta  a  continuación.  Estos  datos  nos  dan  a  entender  que  la 
concentración  de  población  es mayor  alrededor  de  la  zona  que  se  ha  comentado  al 
principio  de  este  párrafo,  con  esto  se  quiere  decir  que    ha  habido  una  evolución  en 
cuanto  a  la  densidad  con  respecto  a  años  anteriores,  principalmente  por  causa  del 
“boom” de venta de viviendas, que Valencia  sufrió hace unos años,   que hacia que  la 




















Con  los  datos  facilitados  por  la  sección  de  estadística  del  Ayuntamiento  de 
Valencia,  la diferencia, en número, de mujeres  y hombres no es  grande, más bien  lo 
contrario, teniendo unos porcentajes que varían con respecto uno al otro tan sólo del 2‐
4 %,  se puede decir que Valencia, en  términos  generales,  tiene el mismo número de 







A pesar de  la migración de  la población, a pueblos de alrededor por  causa del 
“boom” constructivo con precios prohibitivos dentro de la ciudad, Valencia ha sufrido en  
el 2007 mayor movimiento  inmigratorio que emigratorio con una diferencia de más de 
1.500  habitantes  en  el  mes  de  enero,  viéndose  que  conforme  pasan  los  meses  el 
movimiento  inmigratorio  tiene  sentido  decreciente,  analizándolo  anualmente, 
acercándose  al movimiento  emigratorio  pero  siempre  con  valores  superiores  a  este 
















Otro  dato  de  interés  que  nos  ofrece  la  oficina  virtual  de  estadística  del 
Ayuntamiento, en  los últimos estudios  referidos al  tercer  trimestre del 2010,  tanto  la 
emigración  como  inmigración experimentada en ese momento  según  sexo  y edad, es 
prácticamente  igual.  Se  destaca  que,  en  ambos  casos,  el  movimiento  se  produce, 






nula,  esto  quiere  decir,  que  el  porcentaje  de  nacimientos  en  ese  año  ha  sido 





mientras  que  un  10,7%  es  la  procedente  del  resto  de  la  Comunidad  Valenciana,  un 
19,36% procedente del resto de España y un 17% es de nacionalidad extranjera. Según la 
gráfica de  la  figura 2.14, se observa en el mes de  julio del 2010, que es el último dato 








Desde el  año 2000 dichos porcentajes han  sido  similares hasta día de hoy, no 
















Analizando  estos  movimientos  por  distritos,  los  datos  nos  reflejan  que  se 
produce  mayor  número  de  nacimientos  en  los  distritos  del  sureste  y  suroeste  de 
Valencia. Mientras  las mayoría de  las defunciones en  la zona oeste y centro. Todo esto 




37‰ y cada vez  la gente vive más años, donde  la esperanza de vida de  los hombres es 
de 78 años, mientras las de las mujeres de 84 años, siendo la edad media de la población 
valenciana  de  42  años.  En  los  últimos  10  años  no  se  ha  visto  una  evolución  en  esta 






Según  la grafica de  la  figura 2.15, que  se adjunta a continuación, desde el año 
2001  el  número  de  personas mayores  de  64  años  ha  seguido  un  sentido  creciente 
moderado,  al  igual  que  la  cantidad  de  hombres  y  mujeres  manteniendo 




















2.16,  se observa y correspondiendo con  los análisis  realizados con anterioridad de  los 
movimientos  de  población  y  la migración  de  la  gente  joven,  la  población  tratada  se 
encuentra mayoritariamente en los distritos del centro de la ciudad.  
Conforme  el  crecimiento  de  la  población  mayor,  que  las  mujeres  son  más 
longevas que los hombres, la previsión de natalidad y de crecimiento de la ciudad y del 
alto  porcentaje  de  mayores  de  64  años  que  viven  solos  o  con  otros  de  la  misma 
generación, figura 2.17, supone un subconjunto de la población con unas necesidades de 
atención específicas (económicas, sanitarias o de ocio) en crecimiento constante, que los 



































En  conclusión,  se  ha  producido  un  cambio  en  las  tendencias  migratorias  en 

















Actualmente  la  actividad  económica  de Valencia,  según  su Ayuntamiento,  se 
puede describir de la siguiente forma, tal como afirma en su página web: 
“La ciudad de Valencia es  fundamentalmente un área de servicios cuya  influencia  llega 
mucho  más  allá  de  los  límites  de  su  término  municipal.  Actualmente  la  población 
ocupada en el sector servicios es el 74% del total, con un gran peso de las actividades de 
demanda  final,  del  comercio minorista  y mayorista,  de  los  servicios  especializados  a 
empresas y de actividades profesionales.  
 
No obstante  la ciudad mantiene una base  industrial  importante, con un porcentaje de 
población ocupada del 14%, formada por pequeñas y medianas empresas entre  las que 





licencias  de  construcción.  Su  dinamismo  como  centro  económico  y  como  lugar  de 
referencia  para múltiples  actividades  económicas  se  refleja  también  en  la  pujanza  de 
instituciones  claves  para  el  desarrollo  económico  como  Feria  Valencia,  el  Puerto 
Autónomo, la Bolsa, el Palacio de Congresos o sus Universidades.  
 
Valencia  cuenta  también  con  importantes  instituciones  culturales  que  tienen  una 
importancia  creciente  en  su  desarrollo:  el  Palau  de  les  Arts,  el  IVAM,  el  Palau  de  la 
Música o  la Ciudad de  las Artes y  las Ciencias   aportan un  innegable valor añadido a  la 
ciudad y a su entorno metropolitano como centro cultural y de ocio.  
 



















casi  se  reduce a  lo meramente  simbólico, ya que estamos hablando de  la  ciudad.  Las 
nuevas instalaciones portuarias han acabado con la zona sureste de la huerta, así como 
al sur y oeste de la ciudad la ampliación propia de la ciudad, la construcción de la nueva 
ciudad  sanitaria, nuevos  viales  y  cinturones de  la  ciudad, prácticamente han  acabado 
con los campos de cultivos. Actualmente queda al norte también el último reducto de la 
huerta, que está amenazada por los nuevos cinturones norte de la ciudad. Sin embargo, 




la Comunidad Valenciana,  siendo Valencia  la  ciudad más  importante y  representativa. 
Primeramente  se comentará  la  información obtenida de diversos artículos escritos en 
los últimos meses sobre  la economía valenciana, y  finalmente se complementará con 
información  obtenida  del  informe  económico  del  2010  realizado  por  la  Cámara  de 
Valencia. 





Valenciana  ha  cerrado  con  unas  cifras  aún  peores,  al  quedar  situada  como  la  cuarta 
comunidad  autónoma  con  un  crecimiento  en  negativo  del  PIB  de  0,6%,  tres  décimas 
mejor que Andalucía y Castilla La Mancha y de Canarias, con un ‐0,8%.” 
 
“El  informe,  redactado por  la  Fundación  de  las  Cajas  de Ahorros,  revela  que  el grave 
deterioro  de  la  industria  manufacturera  valenciana,  los  denominados  sectores 
tradicionales, arrastra a  la baja  la  renta media y aleja a  la Comunidad Valenciana de 


























parón  inmobiliario, afectan con claridad al mercado  laboral en  la  industria. A principios 
de  febrero,  de  hecho,  el  60%  de  los  expedientes  de  regulación  de  empleo  (ERE)  de 
extinción  solicitados  por  los  empresarios  y  pendientes  de  resolución  en  la  Comunidad 




desde  hace  meses.  Y  entre  las  estadísticas  que  gotean  en  los  últimos  meses  sobre 
distintos aspectos de la evolución económica, una resume especialmente la situación: la 
economía valenciana apenas logró un crecimiento del 0,5% en 2008, con respecto al año 
anterior,  el  peor  dato  autonómico  registrado  a  nivel  nacional  según  los  datos  de 
Contabilidad Regional de 2008 publicados por el  Instituto Nacional de Estadística (INE). 




lugar por una  fuerte caída de  la  industria, que registró un retroceso del 6,9%, según el 
INE. La  industria es,  tras  los  servicios, el  sector que más aporta al PIB valenciano  (por 
encima de  la construcción), un 13,9% concretamente. La caída de  la  industria es  la más 
acusada  a  nivel  autonómico.  A  esta  situación  se  suma  el  parón  general  de  la 
construcción, que en la Comunidad Valenciana cayó un 3,5%. La construcción aportó en 
2008 el 11,3% de  la  riqueza autonómica.  La  caída de actividad, pese al  retroceso,  fue 
superada  por  otras  autonomías.  El  sector  servicios, mientras, mantuvo  cierto  tono,  al 
crecer un 2,7%, dato algo inferior al de la mayor parte de autonomías. El gran cajón que 





















El  estudio  del  INE,  por  otro  lado,  también  refleja  que  el  crecimiento  medio  de  la 
economía valenciana entre 2000 y 2008 fue del 3,05%, por debajo de la media española 
del 3,13%. El desglose del crecimiento económico en  los últimos años también muestra 
cómo  fue en 2000  cuando  la autonomía  registró el mayor  crecimiento, un 5,6%  (igual 
que en 1998), seis décimas por encima de la media española. 
 
De otra parte,  la  renta per cápita de  los valencianos se situó el año pasado en 21.468 
euros, por debajo de la media española, que se fijó en 24.000 euros. 
 
La  Generalitat  también  defendió  que  el  ratio  entre  deuda  y  PIB  de  la  Comunidad 
Valenciana  se mantiene en  los niveles de 2004. Desde 1998  la Comunidad Valenciana 
mantiene el ratio deuda/PIB más alto de España. El año 2008 lo cerró con un 11,4%”. 
 
Además,  con  los  datos  facilitados  por  la  Cámara  de Valencia,  el  análisis  de  la 
economía valenciana continúa con lo siguiente:  




Podemos  concretar que en el 2010,  según  los datos estadísticos de  la web del 
Ayuntamiento, la actividad principal de Valencia  es “comercio y servicios” con un 65,9% 
del  total  de  actividades,  seguida  de  “profesionales    y  artistas”  con  un  21%, 
“construcción” con un 9% e “industriales” con un 4,1%, como ya se ha comentado antes 
”agricultura y ganadería” representa un 0%. 
La  evolución  del  sector  de  la  construcción  en  la  última  década  ha  sido 
espectacular, en todo el ámbito de  la Comunidad Valenciana,  incluyendo Valencia y su 
extrarradio. De tal forma que representó en el año 2008 más del 12% del PIB regional. 
















crecimiento  económico,  de  la  forma  que  el  resto  de  España.  Entre  2003  y  2007,  la 
economía  valenciana  ha  crecido  a  un  ritmo  ligeramente  inferior  a  la media  española 
(3,3% de media en  la C. Valenciana, frente al 3,5% de media en España). Sin embargo, 
tras el comienzo de la crisis internacional en 2008, eso llevo a que en el 2009 se redujera 
notablemente  la  actividad  económica:  ‐4,3%,  una  de  las  más  intensas  de  todas  las 
autonomías españolas, mientras que la economía española descendió un 3,9%. 





La demanda externa a  lo  largo de 2009 se ha desvanecido, debido a  la notable 
recuperación de  las  importaciones. A nivel nacional  la aportación sigue siendo positiva. 
Los mercados exteriores se han convertido en el principal motor de la recuperación de la 
actividad  industrial  valenciana,  ante  la  crisis  del mercado  interior.  Pero  también  las 
importaciones han experimentado una notable recuperación, al alcanzar un incremento 





electrodomésticos,  muebles,  etc.),  cercioran  una  todavía  demanda  de  consumo 
valenciano.  
Se  ha  producido  con  respecto  a  la  crisis  una  recuperación  de  la  producción 
industrial en  los cinco primeros meses de 2010, destacando  las  industrias de química, 
textil, material  de  transporte,  azulejo  y material  y  equipo  eléctrico.  Sin  embargo,  la 
industria  del  mueble,  de  la  madera  y  la  de  maquinaria  y  equipo  mecánico,  siguen 
descendiendo en su actividad. 
Por el  contrario,  la  repercusión de  la  industria en  la  inversión  y el empleo, no 















La  actividad  constructora  en  la  Comunidad  Valenciana  sigue  inmersa  en  una 
profunda recesión, esto es por causa de que el número de viviendas iniciadas se contrae 
un  65%  en  el  primer  trimestre  (respecto  al  mismo  período  del  año  anterior),  los 
certificados de  fin de obra  también  se  reducen un 29% hasta abril y  la  fabricación de 
cemento gris en  la zona del  levante español cae un 31% hasta mayo, siendo además  la 
zona donde la caída es mayor. 





de 2010 con  respecto al  trimestre anterior. Estos datos   pueden expresar que  se está 
produciendo  una  reducción  de  la  población  activa  de  este  sector,  a  la  vez  que  un 
trasvase hacia otras actividades productivas de la economía valenciana. 
 En la Comunidad Valenciana, y desde las modificaciones urbanísticas en Valencia 
potenciándolo,  el  turismo  se  ha  convertido  en  un  servicio muy  importante.  Lo  datos 
ofrecidos por  la Cámara de Valencia muestran una  ligera recuperación con respecto al 
año anterior. 
El  comercio minorista,  experimentó  durante  el  primer  trimestre  de  2010  una 
mejoría, pero no se ha repetido en el siguiente trimestre. El  índice de comercio al por 


























primer  trimestre  de  2010  los  depósitos  en  el  sistema  bancario  han  caído  un  3,7% 
respecto al mismo trimestre de 2009, tasa que duplica la que se registra en el conjunto 
del  sistema bancario español. También  cae a mayor  ritmo el volumen de  créditos del 
sistema bancario al sector privado valenciano: ‐1,8% en el primer trimestre. 
La destrucción de empleo se ha moderado en el primer trimestre de 2010, con 
una  tasa  interanual  negativa  del  5,8%,  que  aun  así  sigue  siendo muy  elevada.  Con 
respecto al  trimestre anterior, el número de ocupados  se  redujo en 29.500 personas. 
Servicios, y en menor medida,  industria, son  los sectores donde el comportamiento del 
empleo mejora en el primer trimestre. 
Los  datos  de  afiliados  a  la  Seguridad  Social  reflejan  también  una  evolución 
similar. Siguen retrocediendo a  lo  largo del primer semestre del año  (‐4%), a un ritmo 
superior a la media española (‐2,6%), aunque de forma más moderada que un año antes. 
El  mayor  deterioro  del  mercado  laboral  valenciano  se  ha  traducido  en  un 




En  conclusión, en Valencia  todavía  se  refleja una  crisis a nivel económico,  con 
una tasa muy elevada de paro, donde las actividades económicas siguen sin recuperarse 
debidamente,  sin  dar  opción  a  desarrollarse  con  facilidad  las medianas  y  pequeñas 
empresas, y donde todavía hay cierre de empresas ya existentes. A causa de todo esto, 
se produce un  ciclo  cerrado,  la población no  consume, no  viaja, no  vende, en  ciertos 
sectores como en la construcción queda mucho stock parado, etc., y como consecuencia 
































- Asegurar  la  libertad  de  las  personas  de  la  elección  de  su  vivienda 
adecuándose a sus necesidades y circunstancias personales. 
- Garantizar que los beneficiarios de una vivienda puedan pagarla limitando el 
endeudamiento  (el  acceso  a  la misma  no  supere  la  tercera  parte  de  sus 
ingresos). 
- Propiciar que la vivienda protegida se pueda conseguir de nueva promoción, 
























(zonas  con mayores  elementos  de  debilidad  tales  como  centros  históricos, 
barrios y centros degradados). 














- Las ayudas RENOVE a  la rehabilitación, pero también en  la promoción de  las 
nuevas viviendas, mejorando la eficiencia energética y accesibilidad universal 
para las personas con discapacidad. 






entre  la Generalitat a  través de  la Consellería de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y 





















- Fomentar  la mejora de  la calidad de edificación y de  la eficiencia energética 
de las viviendas. 
 
En desarrollo de estas  líneas de actuación,  las acciones se prevén que  incidirán 
en: 
- Potenciar  las  medidas  que  posibiliten  la  oferta  de  vivienda  a  precios 
asequibles  con mayor  eficacia  en  el mantenimiento  de  la  actividad  en  la 
construcción  de  viviendas  en  la  actual  coyuntura  económica,  con  la 
calificación de nuevas viviendas protegidas así como permitiendo la salida del 
stock mediante  la  calificación  de  promociones  completas  de  nueva  planta 
como  las  calificaciones  individuales  de  viviendas  preexistentes  en 
determinadas condiciones. 
- Medidas  orientadas  a  crear  una  oferta  de  vivienda mejor  adaptada  a  las 
necesidades  de  viviendas  en  alquiler  y  en  especial  de  los  jóvenes 
demandantes  de  vivienda,  reforzando  las  ayudas  a  las  promociones  de 
viviendas destinadas a jóvenes en alquiler de régimen especial, a unos precios 
competitivos. 
- Ajuste  y  adecuación  de  las  condiciones  de  las  viviendas  en  alquiler  para 
posibilitar su accesibilidad por la demanda. Se establece una renta máxima de 
las  viviendas  destinadas  a  arrendamiento  adecuada  a  las  condiciones  de 
mercado  de  la  Comunidad  Valenciana,  para  todos  los  ciudadanos. 




















el  acceso  a  la  vivienda  en  propiedad,  dando  especial  apoyo  a  aquellos 
colectivos  que  más  lo  necesitan,  como  los  jóvenes  menores  de  35  años, 
familias  numerosas,  familias  mono‐parentales  con  hijos  y  personas  con 
discapacidad, al objeto de conseguir que, con estas ayudas, el esfuerzo de las 
familias  para  la  adquisición  de  vivienda  no  supere  el  30%  de  sus  recursos. 
Asimismo,  aquellos  colectivos  en  situación  o  riesgo  de  exclusión  social,  así 
como los pensionistas, serán objeto de protección preferente, especialmente 
en cuanto a las ayudas para el inquilino. 
- Apoyo de  la actividad de  rehabilitación en el  sector de  la construcción que 
permita un mantenimiento de mano de obra más intensiva, mediante ayudas 
a la rehabilitación del parque de edificios y viviendas existentes, con especial 
incidencia  en  la  mejora  de  las  condiciones  de  eficiencia  energética  y 
accesibilidad de  los edificios, al tiempo que se garantiza el conocimiento del 
estado de conservación de  los edificios asumiendo  la Generalitat el coste de 
la  redacción  de  los  informes  técnicos  correspondientes  previo  a  cualquier 
actuación de rehabilitación. 
- Potenciar  las  medidas  de  rehabilitación  integral  o  Áreas  de  Renovación 
Urbana,  también en ámbitos más acotados y  reducidos para garantizar una 
mayor  efectividad  con  nuevas  figuras  como  los  Programas  Preferentes  de 
Rehabilitación  Urbana  y  los  Grupos  de  Viviendas  de  Rehabilitación 
Preferente,  y  la  reedificación,  enmarcadas  en  la  importancia  que  la 
Generalitat concede a la rehabilitación como línea de acción preferente. 
- Medidas para la mejora de la calidad de la edificación y eficiencia energética 
de  las  viviendas  con protección pública de nueva  construcción, abriendo  la 




















requisitos previstos para  la obtención de  la calificación de  las viviendas, con el objetivo 
de obtener una mayor oferta de viviendas calificadas por una parte, así como facilitar la 





En  nuestro  estudio  comercial  de  una  promoción  inmobiliaria  tendremos  que 
analizar los factores jurídicos referentes al urbanismo y construcción.  
Por  tanto,  se  analizará  la  legislación  urbanística  que  se  aplica  a  la  ciudad  de 
Valencia  en  estos momentos.  La  función  de  la  legislación  urbanística  es  organizar  la 
parte jurídica del planeamiento de la ciudad siguiendo las exigencias funcionales de este 
junto  con  su ejecución aplicando  los  fundamentos que  integran  la valoración político‐
legislativa de la propiedad inmueble. 









De  las  previsiones  a  la  propiedad  urbanística  del  suelo  y  del  ejercicio  de  ese 





















De  las previsiones acerca de  la organización  territorial del estado, es decir,    las 
relativas  a  la  Organización  Territorial  del  Estado,  es  tarea  compleja  encomendada 
sucesivamente a los planos estatal, autonómico y municipal de la organización territorial 
de España, destacando que:  
Las  Comunidades  Autónomas  son  quienes  han  de  diseñar  y  desarrollar  sus 
propias  políticas  en materias  urbanísticas,  por  tanto,  sólo  ellas  son  quienes  han  de 
definir  su modelo  territorial, para  legislar  sobre  técnicas urbanísticas  y para definir  la 
organización jurídica del urbanismo, según el articulo 47 de la regulación del suelo de la 
Constitución de 1978 
El  Estado  tiene  competencias  que  inciden  sobre  la  materia,  en  lo  relativo  a 
propiedad,  expropiación,  valoraciones  y  responsabilidad,  eso  si,  sin  tener  que 
condicionar a las Comunidades Autónomas, en términos urbanísticos, en lo posible. 




























Modificada  por:  Ley  14/2007,  Ley  1/2008  y  Ley  16/2008)  y  el  Reglamento  de 
Ordenación  y Gestión  y  Territorial  y Urbanística  (ROGTU)  que  la  desarrolla: Decreto 
67/2006,  de  30/12/2006,  de  la  Conselleria  de  Territorio  y  Vivienda  (Modificado  por: 
Decreto 36/2007, y derogado su art. 544 por el Decreto Ley 1/2008). 
Las  normas  valencianas  que  se  han  citado  son  las  “esenciales”  respecto  de  la 
configuración  del  régimen  urbanístico  del  suelo,  pero  no  son  las  únicas,  porque  tal 
régimen,  igualmente,  está  afectado  por  otras  normas  dictadas  por  la  Generalitat 
Valenciana  en  ejercicio  de  la misma  competencia  (en  particular  la  Ley  del  suelo  no 
urbanizable, a la que la LUV se remite todo) y de la de Ordenación del Territorio. 











- Ley  10/2004, de  09/12/2004, de Presidencia de  la Generalidad Valenciana, 
por  el  que  se  aprueba  la  Ley  del  Suelo  No  Urbanizable  (LSNU),  (DOGV 




Otro  factor  a  analizar  es  el plan de ordenación urbana,  es  el  documento  que 
recoge  los aspectos urbanísticos que se dan en un territorio y en  los que se asienta  la 















En  la  Comunidad  Valenciana  La  LUV  define  los  instrumentos  de  ordenación 
urbanística en dos escalas, los instrumentos de planeamiento de Carácter Espacial y los 
instrumentos de Carácter Temporal, Económico y de Gestión.  
Los  instrumentos  de  carácter  espacial  son  las  que  definen  la  ordenación 
urbanística, cada uno en su escala. 
Los  instrumentos  de  carácter  temporal,  económico  y  de  gestión  son  los 
programas. 
Dicho  sistema  de  planeamiento  de  la  LUV  está  estructurado  de  manera 
jerárquica,  en  función  del  cual  los  planes  de  niveles  inferiores  deben  desarrollarse 
respetando las determinaciones básicas de los de superior nivel jerárquico, y solo como 
excepción pueden modificarlas. 
El  planeamiento  de mayor  rango  es  el  PLAN GENERAL  que  abarca  el  término 
municipal completo. Su función es  la ordenación de todo el territorio de un municipio, 
desde su escala “macro”, clasificando el suelo en urbano, urbanizable y no urbanizable, y 
definiendo  la  ordenación  urbanística  estructural  hasta  la  escala  “micro”,  definiendo 
usos, aprovechamientos e incluso ordenanzas de la edificación en el suelo urbano. 
En  la  escala  siguiente  están  los  PLANES  PARCIALES  (ordenan 
pormenorizadamente  sectores  de  suelo  urbanizable)  y  los  PLANES  DE  REFORMA 
INTERIOR  (actúan  sobre  el  suelo  urbano  y  constituyen  operaciones  de  renovación 
urbana). Son planes de desarrollo del Plan General, al que están supeditados. 






El  territorio  de  la  Comunidad  en  su  conjunto  se  remite  a  la  legislación  sobre 
ordenación del  territorio y paisaje  (Ley de Ordenación del Territorio y Protección del 
Paisaje (LOTPP)), es decir los Planes de Acción Territorial, desarrollados. Tienen carácter 




















 Otro  tema  de  legislación  autonómica    a  tener  en  cuenta  es  la  Clasificación  y 
Calificación del suelo. 
La Clasificación del  suelo  trata de una  compartimentación de  los  terrenos que 
históricamente  ha  efectuado  la  legislación  urbanística,  para,  por  un  lado,  asociar 
aquéllos a un determinado estatuto  jurídico y, por otro  lado, para determinar de que 
modo los terrenos eran o no susceptibles de transformación. 
Así,  el  Estado,  puede  ejercer  clases  de  suelo,  pero  de  manera  instrumental, 
porque  la competencia del Estado, consiste en definir condiciones básicas del derecho 





de  las  clases  de  suelo.  En  este  sentido  la  calificación  va  ligada  a  la  técnica  de  la 
zonificación  y  permite  al  planificador  utilizar  múltiples  conceptos  o  calificaciones,  a 




















Estas  dos  determinaciones,  que  exceden  de  las  competencias  del  Estado  por 
formar  parte  de  las  competencias  en materia  de  urbanismo,  están  en manos  de  las 
Comunidades Autónomas  y de los Municipios. 





A nivel  cultural Valencia ofrece mucha  versatilidad. Es una  ciudad  con muchas 
tradiciones  y  fiestas,  entre  las  que  cabe  destacar  las  fallas  como  la  principal  y más 
conocida.  Su  patrimonio  histórico  y monumental  y  sus  diversos  espacios  escénicos  y 









Cabe  destacar  La  Ciudad  de  las  Artes  y  de  las  Ciencias,  es  un  complejo  que 
aglutina  varias  disciplinas  de  arte  y  cultura  en  un mismo  espacio,  incluyendo  varios 



















Además  de  esto,  en  la  capital  del  Turia  se  encuentra  el  Archivo  del  Reino  de 















En  conclusión,  valencia  dispone  de  una  gran  diversidad  de  equipamientos 
socioculturales donde el habitante o visitante puede disfrutar. Es una ciudad bastante 
versátil  en  cuanto  a  temática  cultural  y  social,  porque  prácticamente  en  ella  se 
encuentra todos los distintos campos socio‐culturales que la sociedad actual reclama. 
A nivel  social,  la  sociedad valenciana ha  cambiado  radicalmente en  los últimos 
años  debido  a  la  aparición  de  nuevos  factores  demográficos,  socio‐económicos  y 
culturales  que  están  teniendo  una  gran  importancia  en  la  configuración  de  nuestra 
ciudad.  
En  términos  generales  se  pueden  resumir  en  los  comentados  de  forma muy 
general en los siguientes párrafos. 
El envejecimiento de  la población, el  creciente  acceso de  la mujer  al mercado 
laboral  (ligado  a  los  cambios  estructurales  y  funcionales de  las  familias),  el  acelerado 
crecimiento del movimiento inmigratorio, los déficits de las viviendas, la pervivencia del 
desempleo  y  la  precariedad  laboral  y  otros  factores  que  como  los  de  desempleo  y 
















de  personas  mayores  en  situación  de  dependencia  e  importancia  del  colectivo  de 
mujeres: presenta situaciones de mayor desempleo que el de los hombres. 
Valencia  en  los  últimos  años  se  ha  vuelto  socialmente  multidisciplinar:  los 
habitantes,  cada vez más  se nota que muchos  son de distintas  ideologías  culturales y 
religiosas, han surgido muchísimos negocios pequeños de gente extranjera, y además el 
turismo  y  sus posibilidades hacen que Valencia  sea un destino  importante  tanto para 
estudiar por gente de fuera como para visitar. 
Las  familias  también han evolucionado,  los  jóvenes  se casan más  tarde,  tardan 
más en hacerse  independientes y en  tener hijos, el  sentido de  familia  tradicional que 
había hace años ya no es el mismo. 
Todos  estos  aspectos  son  importantes  cara  a  la  evolución  de  la  sociedad 
valenciana, puesto que es ahora cuando se empieza a notar el cambio con respecto años 
anteriores, ya que son factores que nos determinan las nuevas necesidades, en términos 



























anillo, que envuelve el primer distrito  y  centro de  la  ciudad. Además en  su  lado este 
delimita con el antiguo cauce del río Turia mientras que en el oeste se encuentra con las 




























Este distrito esta  formado por una  retícula ortogonal urbana bastante  regular, 




Principalmente  podemos  destacar  sus  diferencias  en  cuanto  a  los  siguientes 
aspectos más notables: como el  tipo de población, el  tipo de comercio y negocios,  los 
equipamientos, el nivel adquisitivo, y las vías urbanas. 
En  cuanto  a  la  edificación,  las  características  anteriores  han  influido  en  la 
apreciable diferencia que ha habido en la evolución de los edificios de cada barrio. 
A  continuación  se  mostrará  una  serie  de  fotos  que  reflejan  una  descripción 

















































































































































años,  donde  se  aprovechó  para  hacer  debajo  de  él  un  parking  público,  junto  a  los 
comercios del mercado, dejando  la parte superior una zona de cafeterías y terrazas; el 





terrenos  libres para  futuras  construcciones. Concretamente, en nuestro distrito  se ha 
comprobado  que  actualmente  sólo  hay  solares  en  venta,  libres  de  las  antiguas 
edificaciones, en el barrio de Ruzafa, además de haber algún que otro edificio ruinoso en 














del Remei, pues  con  la  reforma del Mercado de Colón  se  creó una plaza, gracias a  la 
permeabilidad que presenta el edificio. Ambas  sólo disponen del parque del  río en  su 
límite este, y el parque lineal de la Avda. Marqués del Turia. 






















En muchas  de  las  ciudades  españolas  sus  zonas  céntricas  son  los  barrios más 
antiguos, con  la edificación más antigua y donde menos  intervención urbanística se ha 
podido  realizar  para  su  mejora;  además  suele  haber  más  tráfico  y  escasea  el 
aparcamiento.  Valencia  es  una  de  las  ciudades  donde  esto  ocurre  con  respecto  a  la 
accesibilidad, a las vías y a las zonas de aparcamiento. 





























suroeste,  cercana  a  las  vías  del  tren  y  donde  los  edificios  son menos  ostentosos,  se 






de  sus edificios cuentan con aparcamiento propio; y en La Gran Vía,  la mitad es  zona 
azul,  hay  varios  aparcamientos  públicos  y  la mayoría  de  los  edificios  no  disponen  de 
aparcamientos subterráneos. En conclusión es una zona bastante saturada a  la hora de 
aparcar,  ya  sea  por  el movimiento  comercial  diurno,  por  la  falta  de  aparcamientos 
subterráneos para el vecindario y/o por ser una zona céntrica. 
Como  se observa en el plano de  la  figura 2.28, el  tráfico en nuestro distrito, a 




























muy cerca de  la Estación del Norte, estación de Renfe; y que Ruzafa  limita por su  lado 
suroeste con  la nueva estación del ave Madrid‐Valencia donde se esta construyendo el 
llamado Parque Central. 


















Es  un  distrito  con muchas  guarderías,  en  total  14,  con  bastantes  institutos  y 
colegios, sobretodos privados o concertados, también es una zona donde hay bastantes 
academias privadas de todo tipo y no hay universidades ni instalaciones deportivas salvo 




  RUZAFA PLA DEL REMEI LA GRAN VÍA 
GUARDERÍAS  7 2 5 
PRIMARIA PÚBLICA  1 1 0 
SECUNDARIA PÚBLICA  1 0 1 
COLEGIOS PRIVADOS  4 1 1 






La  distribución  de  las  guarderías,  colegios  y  demás  sigue  una  pauta  lógica.  La 
Gran Vía, de  los tres, es el barrio donde más oficinas, empresas y negocios hay, de  los 
tres es el barrio más  lujoso, seguido del Pla del Remei, que  tampoco se va mucho. En 




























En  cuanto a  la  sanidad, es un barrio  carente de hospitales y  centros de  salud, 
donde solamente Ruzafa dispone de una residencia de 3ª edad, un centro de salud y un 






























Ahora muchos edificios están  reformados, otros  construidos  y  la  zona esta mejorada. 
Además esta mejoría ha continuado en gran parte del barrio, en cuestión de edificios, 
urbanismo y negocios, creándose zonas de restaurantes y pubs, factor atrayente para la 
población  y  su  rejuvenecimiento.  En  los otros dos barrios podemos decir que no hay 
apenas ocupación extranjera. 
Pero a pesar de estos cambios, según las estadísticas, el crecimiento poblacional 
de este distrito es muy poco, aunque  se puede  tener en cuenta a  la hora del  tipo de 
promoción  que  hagamos  en  este  estudio,  puesto  que  el  solar  del  que  se  dispondrá 

































































En  La  Gran  Vía  no  ha  habido  muchas  modificaciones  constructivas,  se  ha 
mantenido bastante el entorno urbanístico y los edificios preexistentes. 



































tipo  de  promoción  entre  las  ofertas  de  Ruzafa  y  de  Pla  del  Remei. Mientras  que  las 





























Es un edificio entre medianeras  con  rehabilitación  integral, que dispone de un 
local  en  planta  baja  (que  se  encuentra  en  venta),  de  6  viviendas  distribuidas  en  las 
























La  entrega  de  llaves  fue  en  el  2010,  y  la  forma  de  financiación  del  stock 
disponible  es  por medio  de  préstamo  hipotecario  por  La  Caixa.  Los  precios  de  venta 
actuales se expresan en la tabla de la figura 2.36 siguiente. 
 
  ÁTICO PLANTA 1ª PLANTA 2ª PLANTA 3ª 
SUPERFICIE (m²) 109,74 115,72 115,72 110,49 
PRECIO (€)  418.000 439.000 428.000 418.000 






Edificio con rehabilitación  integral manteniendo  la  fachada, formado por planta 





























La  información  facilitada,  a  parte  de  la  valla  publicitaria  en  la  obra,  es  verbal. 
Además se  adjuntan los planos de las viviendas disponibles a escala 1/100,  puesto que 










































en seis plantas  (con opción o no a garaje y  trastero) más un  local comercial en planta 























  SUPERFICIE (m²) PRECIO (€) PRECIO/M² (€/m²)
PLANTA 6ª ÁTICO  115,67 729.000 6.302 
PLANTA 1ª TIPO A  66,08+21,57 378.000 5.720 
PLANTA 1ª TIPO B  67,91+22,51 388.800 5.725 
PLANTA 2ª TIPO C  68,51 351.000 5.123 
PLANTA 3ª TIPO C  68,51 356.400 5.202 
PLANTA 4ª TIPO C  68,51 359.640 5.249 
PLANTA 5ª TIPO C  68,51 362.880 5.296 
PLANTA 2ª TIPO D  68,51 361.800 5.144 
PLANTA 3ª TIPO D  68,51 367.200 5.221 
PLANTA 4ª TIPO D  68,51 370.440 5.267 





Y  en  cuanto  a  precios  de  garaje  más  trastero,  solo  garaje,  o  solo  trastero, 































Edificio  de  cinco  plantas  más  planta  baja  con  entresuelo,  con  rehabilitación 
integral manteniendo la fachada. Su reforma dará como resultado cuatro viviendas (una 
por  planta)  y  un  ático,  con muy  altas  calidades,  habilitando  la  planta  baja  para  bajo 
comercial y entresuelo de 425 m² en total. 
Queda disponible  las viviendas de  la primera y cuarta plantas y el ático, con  la 
entrega de llaves prevista para diciembre del 2011. 

















  PLANTA 1ª PLANTA 4ª ÁTICO 
SUPERFICIE (m²)  196+70 (terraza) 196 130+65(terraza)
PRECIO (€) 1.506.600 1.614.600 1.614.600








































































tipo  de  viviendas  medias  ofertadas  de  otros  edificios,  situadas  en  las  plantas 
intermedias, y no se ha podido obtener el número concreto de las viviendas disponibles, 
aunque  se nos dice que    se encuentra disponible  la mayoría de  las distintas viviendas 
tipo. 
Así que sólo analizaremos  las viviendas  facilitadas, suponiendo que están  todas 
disponibles, puesto que no podemos considerar ni  las viviendas de  la planta primera ni 
los dúplex con piscina privada de las últimas plantas.  











A  todo esto  se  le puede  incluir el número de garajes que  se desee, cuyo valor 
individual es de 60.000€, financiándolo conjuntamente en el préstamo hipotecario. 















  SUPERFICIE (m²) PRECIO (€) PRECIO/M² (€/m²) 
VIVIENDA TIPO H  143,13 1.439.964 10.060 
VIVIENDA TIPO J  225,04 2.336.904 10.384 
VIVIENDA TIPO L  112,28 1.202.364 10.708 






sido  por  valla  publicitaria  en  la  obra  y  por  internet,  en  ambos  casos  si  deseas 
información  de  esta  promoción  se  ha  de  acudir  a  las  oficinas  que  tienen  un 
departamento exclusivo para  la venta de este edificio, con comerciales que te facilitan 
información  tal  como una  carpeta  tamaño A3 de plástico duro  con un  cuadernillo A3 
impreso  a  color  con  papel  satinado  y  grueso  con  todos  los  planos  de  la  promoción: 
plantas  de  todas  las  viviendas    con  sus  superficies,  plantas  genéricas  del  edificio, 
secciones, y alzados, y además nos adjuntaron  la memoria de  las calidades  impresa en 




Es  un  edificio  situado  enfrente  de  la  Puerta  del Mar,  de  características muy 
similares  que  el  edificio  de  la  Plaza  América,  en  cuestión  de  lujo,  zona  y  precios,  de 
hecho hay bastante competencia entre ambos edificios. 
No  hemos  buscado  información  puesto  que  tanto  sus  precios  como  los  del 
edificio América no son muy útiles a la hora del estudio de nuestra promoción ya que el 
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 Se  puede  terminar  diciendo  que  según  donde  se  encuentre  la  promoción 
tendrán unas características u otras. Como se observa en el cuadro de la figura 2.47, hay 
dos  grupos  de  promociones  que  aparte  de  tener  cada  uno  unas  características  algo 
dispares  entre  si,  son  coincidentes  con  el  barrio  donde  se  ubican,  es  decir,  las 


















Las diferencias entre  los dos  grupos,  se notan principalmente en el precio por 
metro  cuadrado  (prácticamente  el Pla del Remei  es  el doble que  en Ruzafa)  y en  las 
calidades. Con respecto a  lo que queda por vender, haciendo media de  los porcentajes 
de stock disponible, nos sale que en Ruzafa hay un 49,6% de stock mientras que en Pla 
del  Remei  es  un  75%.  Pero  estos  valores  no  son  nada  determinantes  puesto  que  las 






competencia  más  añadida  a  la  crisis  inmobiliaria,  es  decir,  más  oferta  a  la  poca 
demanda,  pero  sus  precios  siguen  siendo  demasiado  altos  todavía  para  que  sea  un 
fuerte competidor. 
En  cuanto  al  alquiler  de  viviendas,  si  que  se  ha  notado  un  ligero  ascenso, 




Según  las  inmobiliarias,  la zona donde más porcentaje de alquileres de  los  tres 
barrios es Ruzafa. 



















nuestro estudio es  identificar  las necesidades de  los ciudadanos para así,  junto con el 
estudio de la competencia existente. Poder definir como será la promoción en cuanto a 
preferencias de tipo, en cuanto al precio de venta más adecuado, en cuanto la forma de 
comunicar  y  vender  sus  productos  inmobiliarios,  decisiones  que  se  tomarán  en  el 
apartado siguiente. 
Para  conocer  tales  necesidades  se  ha  realizado  un  número  significativo  de 
encuestas  sobre  el  distrito  2,  L’Eixample.  Obtenidos  los  resultados  de  todos  los 
encuestados  se  pasó  a  tabular  cada  una  de  las  respuestas  recogiendo  los  valores 







Porcentaje    Frecuencia  Porcentaje 
Válidos      Hombre  22  32,8  Válidos         No 39  58,2 
Mujer  45  67,2  Si 28  41,8 































vida  de  barrio,  con  tráfico  y  ruido,  bien  comunicado,  de  negocios  y  con  buenos 
equipamientos.  






  N  Mínimo  Máximo  Media  Desv. típ. 
EMBLEMÁTICO  67  2  5  4,25  ,746 
MULTICULTURAL  67  1  5  3,24  1,327 
ORDENADO  67  1  5  3,60  1,088 
EN_EXPANSIÓN  67  1  5  3,46  1,078 
DINÁMICO  67  1  5  3,76  1,060 
CON_VIDA_BARRIO  67  2  5  3,91  ,917 
TRÁFICO_RUIDO  67  2  5  3,91  ,773 
BIEN_COMUNICADO  67  2  5  4,30  ,675 
DE_NEGOCIOS  67  2  5  3,88  ,789 
BUENOS_EQUIPAMIENTO
S
67  1  5  3,07  ,958 
ELECCIÓN_RESIDIR  67  1  5  3,76 1,001 
ELECCIÓN_INVERTIR  67  1  5  3,51 ,975 

















De  esta  tabla  primeramente  nos  interesa  analizar  la  valoración  global  de  los 
ciudadanos  en  cuanto  a  la  elección  de  nuestro  distrito  tanto  para  residir  como  para 
invertir en él. Para ello se tendrá en cuenta que  las respuestas de  los encuestados van 














































Nos ha parecido  interesante analizar  la relación existente entre  la elección del 
distrito (teniendo en cuenta  la dualidad residir‐invertir) y el conjunto de percepciones. 
Es decir, si los ciudadanos seleccionan este barrio para residir o invertir, y saber por qué 
razón.  Para  ello  realizamos  correlaciones  entre  las  variables  elección  de  la  zona  para 
residir o invertir y las percepciones. 







También  se  ve  que  nuestro  distrito  se  percibe  emblemático,  ordenado,  en 
expansión  y  dinámico,  tanto  para  residir  como  para  invertir  en  él. Hay  que  tener  en 
cuenta que estos atributos han  sido  todos valorados anteriormente de  forma positiva 
para nuestra zona. 
Se  percibe  bien  comunicado  y  con  vida  de  barrio  para  residir  pero  no  para 
invertir. 
Aunque todas las valoraciones son bastante positivas, la menos apreciada ha sido 
el  considerarse  un  barrio  con  buenos  equipamientos,  hecho  que  ha  dado  como 
resultado que el barrio se perciba para residir y no para invertir en él.  
En cuestión del tráfico y ruido, valorado como alto, es normal que el barrio no se 















    ELECCIÓN_RESIDIR ELECCIÓN_INVERTIR
EMBLEMÁTICO  Correlación de Pearson ,407** ,300*
Sig. (bilateral) ,001 ,014
N  67 67
MULTICULTURAL Correlación de Pearson ‐,002 ‐,072
Sig. (bilateral) ,987 ,564
N  67 67
ORDENADO  Correlación de Pearson ,481** ,253*
Sig. (bilateral) ,000 ,039
N  67 67
EN_EXPANSIÓN  Correlación de Pearson ,553** ,336**
Sig. (bilateral) ,000 ,006
N  67 67
DINÁMICO  Correlación de Pearson ,516** ,251*
Sig. (bilateral) ,000 ,041
N  67 67
CON_VIDA_BARRIO  Correlación de Pearson ,488** ,221
Sig. (bilateral) ,000 ,072
N  67 67
TRÁFICO_RUIDO  Correlación de Pearson ,089 ,383**
Sig. (bilateral) ,472 ,001
N  67 67
BIEN_COMUNICADO  Correlación de Pearson ,242* ,043
Sig. (bilateral) ,049 ,732
N  67 67





























El objetivo de esta  fase es estudiar qué aspecto  tiene mayor  importancia en  la 
compra  de  una  vivienda,  la  zona  o  la  vivienda.  En  la  siguiente  tabla  (figura  2.52)  se 
recogen  las respuestas de  los ciudadanos a  la pregunta: “cuando compra una vivienda, 
¿qué tiene más relevancia en su decisión? 




    Frecuencia  Porcentaje %  %  válido  % acumulado 
Válidos  NO  41  61,2 66,1 66,1 
SI  21  31,3 33,9 100,0 
Total  62  92,5 100,0  
Perdidos  Sistema  5  7,5     
Total  67  100,0     
VIVIENDA
    Frecuencia  Porcentaje %  % válido   % acumulado 
Válidos  NO  21  31,3 33,9 33,9 
SI  41  61,2 66,1 100,0 
Total  62  92,5 100,0  
Perdidos  Sistema  5  7,5     






















A  continuación  y  relacionado  con este  tema  se  les planteaba a  los  ciudadanos 
que  establecieran  un  porcentaje  aproximado  de  importancia  a  cada  una  de  estas 
variables (zona y vivienda). Los ciudadanos han contestado, en términos medios, que el 
56,34%  de  la  decisión  de  compra  se  encuentra  en  la  vivienda,  según  la  estadística 
obtenida  de  la  tabla  2.53,  y  por  tanto  que  el  43,66%    de  la  decisión  de  compra  se 




  N  Mínimo  Máximo  Media  Desv. típ. 
VIVIENDA_PORCENTUAL  67 20 100 56,34  18,269






El  objetivo  de  esta  fase  es  analizar  la  preferencia  de  los  ciudadanos  sobre  las 






Según  los datos de  la  tabla,  las  viviendas deseadas  se encuentran ubicadas en 
plantas  intermedias,  tienen  de  media  tres  habitaciones  y  buscan  viviendas  con 
dimensiones que oscilan entre  los 80‐ 100 m². A  su vez  se prefiere que dispongan de 
balcón y también de galería. 















  N  MÍNIMO  MÁXIMO  MEDIA  DESV. TÍP 
JARDÍN  46  0  1  ,80  ,401 
VIVIENDA PLURIFAMILIAR  56  0  1  ,86  ,353 
ENTRADA POR VÍA ANCHA  45  0  1  ,89  ,318 
GALERÍA  56  0  1  ,89  ,312 
VIVIENDA LIBRE  48  0  1  ,90  ,309 
TRASTERO  50  0  1  ,90  ,303 
GARAJE  54  0  1  ,91  ,293 
MOBILIARIO COCINA  66  0  1  ,97  ,173 
BALCÓN  53  0  1  ,98  ,137 
ARMARIOS EMPOTRADOS  60  0  1  ,98  ,129 
CALEFACCIÓN  57  1  1  1,00  ,000 
AIRE ACONDICIONADO  50  1  2  1,72  ,454 
NºHABITACIONES  66  1  5  3,05  ,935 
DIMENSIONES VIVIENDA  65  1  6  3,35  1,067 
ALTURA  17  1  8  3,76  2,278 









II.2.4.4.  ANÁLISIS  DE  LOS  PRECIOS  O  DISPOSICIÓN  A  PAGAR  DE  LOS 
CIUDADANOS 


















44,8%  pagaría  entre  120.000‐150.000  euros;  el  7,5%  estaría  dispuesto  a  pagar  entre 




    Frecuencia % % válido % acumulado 
Válidos  MENOS DE 120.000 31 46,3 46,3 46,3 
120.000‐150.000 30 44,8 44,8 91,0 
150.000‐180.000 5 7,5 7,5 98,5 
180.000‐210.000 1 1,5 1,5 100,0 






























    Frecuencia % % válido % acumulado 
Válidos  MENOS DE 150.000  18 26,9 26,9 26,9 
150.000‐180.000  39 58,2 58,2 85,1 
180.000‐210.000  8 11,9 11,9 97,0 
210.000‐240.000  1 1,5 1,5 98,5 
240.000‐270.000  1 1,5 1,5 100,0 






















 Como  se  observa  en  la  tabla  2.59  y  en  la  figura  2.60  el  32,8%  de  los 
consumidores están dispuestos a pagar por una vivienda de tres habitaciones menos de 
180.000  euros;  el  50,7%  pagaría  entre  180.000‐210.000  euros;  el  10,4%  estaría 
dispuesto  a  pagar  entre  210.000‐240.000  euros:  por  último,  un  porcentaje    bajo  de 




  Frecuencia % % válido % acumulado 
Válidos  MENOS DE 180.000 22 32,8 32,8 32,8 
180.000‐210.000 34 50,7 50,7 83,6 
210.000‐240.000 7 10,4 10,4 94,0 
240.000‐270.000 4 6,0 6,0 100,0 



























  N Mínimo Máximo Media 
PRECIO_TRASTERO  42 0 20.000 6.980 
PRECIO_INSTALACIONES_COMUNES 38 0 50.000 8.390 



































Con  el mismo  proceso  de  análisis  que  se  ha  realizado  con  las  encuestas  para 
saber las características constructivas y precios de la vivienda deseada por la demanda, 
se ha realizado esta comparación entre oferta inmobiliaria existente y demanda. 
Para  ello  se  ha  clasificado  los  datos  relevantes  obtenidos  del  estudio  de  las 
ofertas, se le han asignado los mismos valores en las categorías usadas en el estudio de 
las  encuestas  y  después  se  les  ha  aplicado  el mismo método  de  obtención  del  valor 
medio.  Se  ha  cogido  las  ofertas  disponibles  de  los  siete  edificios  analizados  con 
anterioridad, obteniéndose así  la tabla 2.62 con las características medias ofertadas. 
 
OFERTA CASO 1  N  MÍNIMO  MÁXIMO  MEDIA 
PLANTAS INTERMEDIAS  44  0  1  0,75 
DIMENSIONES VIVIENDA  44  1  6  4,32 
VIVIENDA 2 HABITACIONES  44  0  1  0,45 
VIVIENDA 3 HABITACIONES  44  0  1  0,55 
AIRE ACONDICIONADO  44  0  1  0,86 
CALEFACCIÓN  44  0  1  0,66 
ARMARIOS EMPOTRADOS  44  0  1  1 
BALCÓN  44  0  1  0,95 
MOBILIARIO COCINA  44  0  1  1 
GARAGE  44  0  1  0,82 
GALERIA  44  0  1  0,61 
TRASTERO  44  0  1  0,77 
LIBRE/PLURIFAMILIAR  44  0  1  1 
ENTRADA VÍA ANCHA  44  0  1  0,82 
JARDÍN  44  0  1  0,52 
PRECIO 2 HABITACIONES  20  1  7  6,75 























mayoría  están  en  plantas  intermedias,  ambos  tipos  con  unos  precios  de  venta 





que disten de  la  realidad con  respecto a  la demanda. Nos  referimos al edificio que se 
esta  construyendo  en  la  Plaza  América,  y  como  el  solar  de  nuestra  promoción 
seguramente estará en Ruzafa,  barrio con rasgos diferentes, se ha realizado otra media 
de características eliminando en la oferta las viviendas disponibles en tal edificio. 









más  de  la mitad  ofertan  garaje  y  trastero,  y  ninguna  tiene  jardín.  Con  respecto  a  la 


















OFERTA CASO 2  N  MÍNIMO  MÁXIMO  MEDIA 
PLANTAS INTERMEDIAS  21  0  1  0,48 
DIMENSIONES VIVIENDA  21  1  6  3,05 
VIVIENDA 2 HABITACIONES  21  0  1  0,67 
VIVIENDA 3 HABITACIONES  21  0  1  0,33 
AIRE ACONDICIONADO  21  0  1  0,71 
CALEFACCIÓN  21  0  1  0,29 
ARMARIOS EMPOTRADOS  21  0  1  1 
BALCÓN  21  0  1  0,90 
MOBILIARIO COCINA  21  0  1  1 
GARAGE  21  0  1  0,62 
GALERIA  21  0  1  0,19 
TRASTERO  21  0  1  0,52 
LIBRE/PLURIFAMILIAR  21  0  1  1 
ENTRADA VÍA ANCHA  21  0  1  0,62 
JARDÍN  21  0  1  0 
PRECIO 2 HABITACIONES  14  1  7  6,64 






2.64)  donde  aparecen  las  características  demandas  de  la  vivienda  junto  con  la 
disponibilidad  en  porcentaje  de  dichas  características  en  los  dos  casos  de  ofertas 
disponible  que  acabamos  de  comentar,  el  intervalo  de  precios  de  venta  y  la media 
ponderada del precio de garaje y trastero. 



















Demanda  Oferta caso 1  Oferta caso 2  Oferta caso 3 




3 HABITACIONES  55%  33%  26% 
AIRE ACONDICIONADO  86%  71%  68% 




BALCÓN  95%  90%  89% 
MOBILIARIO COCINA  100%  100%  100% 
GARAGE  82%  62%  58% 
GALERIA  61%  19%  11% 
TRASTERO  77%  52%  58% 
LIBRE/PLURIFAMILIAR  100%  100%  100% 
ENTRADA VÍA ANCHA  82%  62%  68% 







GARAGE         16.958 €  53.376€  37.014 €  44.000 € 





Se ha  realizado una última criba  (oferta caso 3 de  la  figura 2.64) considerando 
solamente  las ofertas de Ruzafa puesto que en un principio en calidades, superficie, y  
precios distan mucho con las del Pla del Remei. De ello se deduce que el precio medio de 
venta  de  Ruzafa  es  el mismo  y  que  se  han  reducido  ligeramente  los  porcentajes  de 
viviendas disponibles con características como: m² de  superficie construida,   viviendas 





















Del  análisis  del  microentorno  del  distrito  L’Eixample  se  puede  obtener  las 
siguientes conclusiones a la hora de la elección de la promoción. 
De  los  tres barrios,  la  zona  donde  hay  solares disponibles  para  nueva obra  es 
solamente en Ruzafa.  En Pla del Remei,  lo que  ya  se esta  construyendo  son edificios 







de  precios  de  las  otras  tres  ofertas  pertenecientes  al  barrio  Pla  del  Remei,  al  estar  
enfocados a un tipo de clientela muy específico que no es habitual de la zona de Ruzafa 
y  sí del Pla del Remei,  y más  teniendo en  cuenta  los  tiempos de  crisis en  la que nos 
encontramos. 






Nuestra  promoción  ha  de  ser  de  renta  libre  y  destinada  a  viviendas 














plazas  de  aparcamiento  y  trasteros,  preferiblemente  ubicados  en  plantas  sótanos  del 
propio edificio. La posibilidad de aprovechar  la planta baja para  locales comerciales es 
muy viable debido a la alta densidad económica del distrito y a que un buen porcentaje 
de encuestados eligieron  la  zona  como buena para  invertir. En  cambio es poco viable 
que la promoción disponga de dotaciones como jardín, a causa de la trama urbana y del 
tipo  de  solares  disponibles,  siendo  este  un  producto  adicional  deseado  por  los 
ciudadanos. 
Las  necesidades  del  ciudadano  son  viviendas  de  tres  habitaciones  con  una 
superficie  construida de 80‐100 m².  Las  viviendas accesibles para el  ciudadano medio 
son  de  dos  y  tres  habitaciones.  Según  la  comparación  oferta/demanda,  el  stock  de 
viviendas de dos habitaciones es mayor, eso quiere decir que cuesta menos vender  las 
de  tres  habitaciones.  Además  en  la  distribución  idónea  de  la  promoción  debe  haber 
balcón y galería, siendo la terraza un añadido interesante. 
Las  calidades  de  la  vivienda  han  de  ser medias/altas  donde  se  incluya  como 











De  la misma  forma de obtención,  consideremos  también que un 10,4% de  los 
clientes están dispuestos  a pagar 2.667 €/m²  y un 6%  comprarían por un máximo de 



















Como  la  promoción  seguramente  se  ubicará  en  Ruzafa  y  por  las  razones 












Con  los  datos  obtenidos  hasta  ahora  y  viendo  los  precios  de  la  competencia 




Los  trasteros  que  se  encuentran  en  oferta  de  la  competencia  tiene  un  precio 
unitario de 5.400€, para un  trastero de 10 m², y de 3.240 € para un  trastero de 5 m², 
mientras  que  se  esta  dispuesto  a  pagar  hasta  6.980  €.  Teniendo  en  cuenta  la 
competencia y la falta de trasteros y garajes en la zona consideraremos como precio de 
venta más adecuado para un trastero de 540 €/m². 



























de  llaves,  su  situación actual de avance y  sus dimensiones,  se estima que  la duración 
media para realizar la ejecución de estas es de quince meses. Así que como la promoción 
futura  será  de  la misma  tipología  constructiva,  puesto  que  la  trama  urbana  es muy 
homogénea, se estimará como duración de la ejecución de la obra quince meses. 
En  cuanto  al  ritmo de  ventas  hay que  analizar,  en  primer  lugar,  que  según  la 
evolución de ventas estudiada en el análisis del mercado del Capítulo II, concretamente 
en el  cuadro de  la  figura 2.47, de  las  seis promociones estudiadas  (no  tendremos en 
cuenta  la  promoción  de  la  Plaza  América),  cuatro  de  ellas  se  encuentran  en 
construcción. 
De  dichas  promociones,  una  de  las  situadas  en  el  barrio  de  Ruzafa,  c/ Matías 
Perelló, es la que tiene todo disponible, su ritmo de ventas es muy malo con respecto al 
avance de  su  ejecución, puesto que  la entrega de  llaves  se prevé para diciembre del 
2011, con un  precio medio de venta de 5.415 € para viviendas de menos de 70 m². 
Mientras que  la promoción de  la calle  III El Grande, al  ser viviendas con mejor 
precio, 2.734 €/m², su ritmo es mejor quedándole un 20% de oferta disponible estando 
aún en las primeras fases de ejecución, siendo viviendas de alrededor de 96 m². 
Con  respecto  a  las  dos  obras  del  Pla  del  Remei  es  difícil  compararlas  con  las 
anteriores puesto que son edificios de lujo de muy pocas viviendas (menos de cinco por 
edificio),  con unos precios muy  altos, quedando disponible  alrededor del  60%  y  cuya 
ejecución se presenta más avanzada, así que su ritmo de ventas no es tan bueno como 
el de III El Grande si se pretende vender antes de  la entrega de  llaves en diciembre del 































sus  características  constructivas  y  visto  los  ejemplos  de  ofertas  actuales,  el  ritmo  de 
ventas de  la promoción a analizar en el estudio económico‐financiero será  lento .No se 
prevé que  se produzcan  fuertes ventas al principio   de  la promoción que haga que  la 
inversión  sea  más  rentable.  Eso  si,  comparando  las  características  y  precio  de  la 
promoción  a  estudio  con  las  ofertas  existentes,  se  deduce  que  nuestra  promoción 
presenta  unas  características  mejores  haciendo  que  sea  una  oferta  mucho  más 
interesante que las restantes. 
Así que se considerará un ritmo de ventas lento, homogéneo y que se produzca 






















separada  de  la  de  los  garajes.  Otras  dos  promociones  se  ofertan  los  garajes  en 
concesión.  La  penúltima  tiene  préstamos  juntos,  pero  no  préstamo  hipotecario 
subrogable. Y por ultimo la vivienda de la Plaza América, la más cara, ofertan vivienda y 
garaje con préstamo hipotecario subrogable conjunto. 
Lo  normal  en  el  mercado  inmobiliario  hasta  el  día  hoy  es  conceder  por  las 
entidades  bancarias  el  préstamo  hipotecario  subrogable  solamente  de  las  viviendas, 
como en el caso de la promoción con mejores ventas de la competencia (III El Grande), 
aunque por  los motivos de  la crisis en el sector  inmobiliario esta mecánica puede que 
este cambiando. 















Según  los estudios  realizados  la publicidad de una promoción en el distrito de 





















web  de  la  promotora  facilitando  planos, memoria  de  calidades  y  precios  vía  email  o 
entrevista personal en las oficinas de la promotora. 












claro  en  su  mensaje  la  forma  de  contacto  para  información  y  las  características 
principales.  Y  si  es  posible  interesa  poder  colocar  oficina  in  situ,  junto  al  cartel 
publicitario para dar la información de primera mano. 



























































En este  capítulo  se  realizará un estudio a partir de unos datos proporcionados 
por el estudio de mercado como son la duración de promoción, el precio de venta de las 














La  parcela  se  halla  ubicada  en  Valencia,  en  el  Distrito  de  L’Eixample,  entre 







































Este  solar  tiene una  superficie  catastral de  194 m². Actualmente  se encuentra 
vacio, sin ningún tipo de edificación ni acumulación de escombros. 




El  uso  será  el  destinado  a  residencial  plurifamiliar,  se  trata  del  uso  global  o 
dominante asignado para todo el ámbito del Plan Especial.  
Según el art. 32 NNUU PEP‐2, se admite un edificio de uso exclusivo, entendiendo 
como  tal aquel en el que  todas  las plantas por encima de  la baja  (plantas de piso)  se 
destinan a viviendas (pudiendo también ubicarse en planta baja). 
Si se ubica en edificios de uso mixto las plantas destinadas a este uso se situarán 
siempre  por  encima  tanto  de  las  destinadas  a  usos  no  residenciales  como  de  las 
destinadas a uso Residencial comunitario. 
Las  condiciones  de  la  parcela  para  los  edificios  no  catalogados  serán  las 
siguientes: 8 m. como mínimo para cada  linde  frontal, superficie mínima de 100 m2. y 
posibilidad de inscripción de un rectángulo de 8 por 10 metros cuyo lado menor coincida 




























cornisa máxima,  la  señalada  en  el  párrafo  anterior  para  el  número  de  plantas  según 
normativa, pero el número posible de plantas a construir se deducirá del cumplimiento 





o  espacio  libre  público.  La  altura  de  cornisa máxima  del  ático  será  de  3,20 metros 
medida  sobre  la  cornisa  del  edificio.  Cuando  en  aplicación  del  apartado  5  del  art  32 







Las  cajas  de  escaleras,  casetas  de  ascensores,  depósitos  y  otras  instalaciones 
deberán  situarse  a  no menos  de  4 metros  del  plano  de  fachada  coincidente  con  la 
alineación  exterior.  A  los  elementos  ornamentales  y  de  remate  compositivo  de  las 
fachadas permitidos por el Artículo 5.46 de las NN UU del Plan General, apartados 2 y 3, 
no se les exige el retiro de la fachada.  
Se  permite  la  construcción  de  sótanos  y  semisótanos  con  las  determinaciones 
que se establecen en las ordenanzas generales.  
Se  permite  la  construcción  de  entreplantas  con  las  determinaciones  que  se 
establecen en las Ordenanzas Generales. 
 La planta baja y entreplanta, si la hubiere, así como el semisótano, si lo hubiere, 














constructivas  y materiales  empleados,  de modo  que  dicha  planta  baja  constituya  un 
cuerpo basamental íntegro y bien definido.  
En  los  patios  de manzana  en  los  que  el  Plan  Especial  señale  la  posibilidad  de 






Los cuerpos  salientes  recayentes a calles, plazas o espacios  libres públicos  sólo 
podrán situarse en planta segunda y superiores. Los que sobresalgan de las alineaciones 
recayentes  a  patio  interior  de  manzana  sólo  podrán  asimismo,  situarse  en  planta 
segunda  y  superiores.  La  planta  primera  carecerá,  pues,  de  todo  cuerpo  o  elemento 
saliente. 
La  suma de  las anchuras de  todos  los cuerpos  salientes, miradores, balcones o 
terrazas,  que  se  sitúen  en  cada  fachada  a  vía  pública  de  una misma  planta  no  será 
superior al 60% de la longitud de la fachada medida en esa planta. 
No  se  admitirá  ningún  tipo  de  entrante,  patio  de  luces  o  ventilación  en  las 











































Tras  el  estudio  de  la  ficha  urbanística  del  presente  solar,  la  promoción 
inmobiliaria  consistirá  en  la  construcción  de  una  edificación  entre  medianeras 
compuesta por 5 plantas, planta baja y sótano, destinada a viviendas. 
Por  las  condiciones  urbanísticas  y  físicas  del  solar,  su  aprovechamiento 
urbanístico  tiene  una  capacidad  edificable  de  1.164  m²  de  tipología  residencial 
plurifamiliar, a desarrollar en la planta baja junto con las cinco plantas. 
Según el estudio de viabilidad comercial y las características de las viviendas que 







para  las  viviendas,  100  m²  para  el  local  comercial,  338  m²  para  las  plazas  de 
aparcamiento y  50 m² para los trateros. 
Además  hay  que  decir, que  aunque  la  demanda  lo  pida,  debido  a  la  situación 
urbanística y espacio del  solar no  se podrá  realizar ninguna pequeña  zona privada de 
urbanización interior con jardín. 
En  cuanto  a  la  planificación  temporal  de  la  ejecución  de  la  promoción 
supondremos que empieza en el mes de marzo del 2011 con la compra del solar, que en 
















































































En  segundo  lugar,  como  consecuencia  de  la  compraventa,  están  los  gastos 
derivados  de  documentar  la  adquisición  del  solar  en  escritura  pública  para 
posteriormente inscribirla en el Registro de la Propiedad correspondiente. 
Estos gastos corresponden a los honorarios del Notario que realiza la escritura y 
los del Registrador de  la Propiedad,  su  cantidad  se  calcula  a  través de unas  fórmulas 












hay  que  tener  en  cuenta  sus  repercusiones  fiscales:  el  18%  del  IVA  soportado  y  la 
retención del 15% de I.R.P.F. 
Estos gastos se realizan en el mes que se efectúa la escritura de la compra‐venta 
del solar (mes 5),  incluyendo  la retención que al ser en el mes de  julio se devolverá en 
octubre  las  cantidades  de  111,67  €  y  65,02  €  para  el  Notario  y  Registrador 
respectivamente. 
En resumen, el  total de gastos documentales es 1.117,95 €, cantidad en donde 















En  tercer  lugar,  la  repercusión  fiscal  de  las  operaciones  de  compraventa  de 
terreno se concentra a través de unos impuestos estatales. Como en el caso estudiado la 








 En  cuarto  lugar,  se  añadirán  en  el  primer mes  los  gastos  producidos  por  la 
realización del Levantamiento Topográfico del solar y del Estudio Geotécnico, presentes 






































Se ha decidido que  las certificaciones  se harán mensualmente y  se abonarán a 




Se  estima  que  el  pago  de  las  certificaciones  se  hará  siguiendo  el  ritmo  de 
ejecución en base a los porcentajes expuestos en la tabla de la figura 3.5.  
 





































facilitado por el Ministerio de  Economía  y Hacienda Pública, que  a partir del Módulo 
Básico de Construcción (MBC) perteneciente a la zona de Valencia, 738,15 €/m², se le ha 













































Como  resultado  del  cálculo  de  los  coeficientes  seleccionados  por  el  Módulo 
Básico de Construcción, tendremos un coste de construcción de las viviendas de 848,87 
€/m²,  los  locales en 457,65 €/m²,  los trasteros y  los garajes a 391,22 €/ m² cada uno. 
Aunque  se  ve  una  discrepancia  en  el  coste  de  garaje  y  trastero,  como  es  un  valor 
estimativo, el exceso del trastero comprensa el defecto del otro. 





La  suma de estas  cantidades por el porcentaje del  ritmo de ejecución de  cada 
mes  será  la  certificación mensual  que  se  le  debe  pagar  al  constructor.  Pero  a  esta 
cantidad,  se  le  retiene un 5 % en  cada  certificación, en  concepto de  garantía para el 
promotor que cubra los desperfectos de obra que puede producirse durante el periodo 
de garantía. Tal periodo de garantía, como es en este caso, se suele estimar de duración 
de  doce meses  después  de  finalizar  la  ejecución  de  la  obra,  es  decir  en  el mes  36 
(febrero de 2014) que es cuando se acaba la promoción. 
A  las  certificaciones  totales  resultantes  se  le  aplica  el  tipo  reducido  de  IVA 
soportado del 8 %, un total de 90.109,10 €, por cumplir  las condiciones de contrato de 
ejecución de obras y ser un edificio destinado a viviendas, teniendo en cuenta que en el 





lo  hemos  estimado  con  una  relación  de  1,2  con  respecto  al  PEC,  siendo  su  valor  de 
988.038,38 €. 
En  la gráfica adjunta de  la  figura 3.7  se  resumen  todos  los gastos  relacionados 
con  la  construcción  de  la  edificación,  en  su  total  y  distribuido  por meses,  donde  se 
observa que  los meses más costosos son  los meses 22 y 23, teniendo en cuenta que  la 
























Se ha tomado para el cálculo de  los honorarios  los que resultan tras aplicar  los 
baremos  orientativos  de  sus  Colegios  profesionales  correspondientes.  Respecto  a  las 
actuaciones  del  Arquitecto  Técnico  en  materia  de  Seguridad  y  Salud  se  aplica  lo 
establecido  por  el  Colegio  de  Arquitectos  Técnicos  de  Valencia.  No  obstante,  esta 
distribución  temporal  se  podría  negociar  para  mejorar  el  flujo  de  caja  en  meses 
determinados. 
Los gastos totales, de las tres figuras técnicas a retribuir, comienzan en el mes 6, 























































En  el mes  8  es  cuando  se  nos  otorgará  la  licencia  de  obras,    y  es  cuando  se 
producirá  la mayoría de  los gastos de  los honorarios  facultativos: el pago al arquitecto 
del  Proyecto  de  Ejecución  y  el  Proyecto  de  Instalaciones  al  ingeniero  de 






El  valor obtenido,  según  las  tareas  realizadas,  se ha distribuido de  la  siguiente 
forma:  
- 45%  por  Proyecto  Básico,  que  se  encarga  cuando  tenemos  el  solar, 
suponemos mes  siguiente  a  la  firma de  la escritura pública, es decir, en el 
mes 6 con un total de 30.178,98 €. 
- 25%  por  Proyecto  de  Ejecución,  el  visado  del  proyecto  de  ejecución  es 
necesario para  iniciar  las obras. Suponiendo que obtenemos  la  licencia en el 
mes 8 suponemos el pago del proyecto de ejecución ese mismo mes con una 
cantidad de 16.766,10 €. 
- 25%  por Dirección  de  obra.  La  parte  referente  a  la  dirección  de  obra  será 
abonada, según certificaciones, desde el mes 10 hasta el mes 24.  





En  segundo  lugar,  los  honorarios  del  ingeniero  de  telecomunicaciones.  Se  le 





















al 24. Donde el  IVA es de 199,05 €  y  la  retención del 15% de 165,88  €  En  total  será 
1.105,86 €. 
El último facultativo a pagar es el arquitecto técnico, sus labores son: 
- Dirección  de  la  Ejecución  de  la  Obra,  que  corresponde  al  30%  de  los 
honorarios del arquitecto, es decir, 25% de  la parte referente a  la dirección 




- Actuaciones  en materia  de  Seguridad  y  Salud  con  un  total  de  10.068,94  € 
distribuidos  de  la  siguiente  forma:  en  el mes  8  se  pagara  el  30 %  por  la 
redacción  del  Estudio  de  Seguridad  y  Salud;  se  pagará  el  21%  por  ser  el 
momento  de  aprobación  del  Plan  de  Seguridad  y  Salud,  necesario  para 
comenzar  la  obra,  suponemos mes  9,  aunque  no  deberían  concedernos  la 
licencia  sin  el  plan  de  seguridad  y  salud;  y  el  resto,  49%,  mediante 
certificaciones que se pagaran al final de cada mes que se certifica, del mes 
10 al 24. 
Se  ha  utilizado  la  fórmula  explicada  en  el  apartado  correspondiente  de  la 
Revisión teórica en el Capitulo I, buscando los valores de M y P en la tabla de 
la figura 1.11. 
- Finalmente,  los  honorarios  a  cobrar  por  encargarse  de  la  redacción  del 
programa  del  Control  de  Calidad  ascienden  al  20  %  de  los  honorarios 
percibidos por la dirección de la ejecución de la obra, por tanto se supondrá 
que  se  paga  en  el mismo momento  que  al  arquitecto  por  el  Proyecto  de 
Ejecución, mes 8, la cantidad corresponde con 4.023,86 €.  
Estos pagos tienen un IVA del 18% que asciende a 6.158,18 € y una retención del 
15%  que  se  liquidará  en  el  primer mes  de  cada  cuatrimestre,  siendo  la  cantidad  de 
5.131,82 €. 


























Los  gastos  legales  comprenden  todos  los  gastos  relacionados  con  las  licencias, 
declaraciones  de  obra  nueva  y  distribución  horizontal,  seguro  de  responsabilidad 
decenal, IAE, IBI y cédula de habitabilidad.  
En  este  apartado  sólo  analizaremos  los  gastos  relacionados  con  las  licencias  y 
















































































































































































































































tasa  se  abona  en  el  momento  de  solicitarla,  en  el  mes  6  en  nuestro  estudio.  El 





un  4%,  sobre  la  base  imponible,  que  es  el  PEM,  alcanzando  este  pago  un  valor  de 
39.521,54 €. 
Sumando los dos valores la licencia de obras cuesta 49.312,16 €. 




La Declaración  de Obra Nueva  y División Horizontal  son  gastos  derivados  de 
documentar en escritura pública que se va a efectuar una obra nueva y que dicha obra 




La Declaración  de Obra Nueva  se  calcula  sobre  el  valor  de  la  construcción,  es 
decir, sobre 1.185.646,06 €, mientras que  la Declaración de División Horizontal el valor 
de  la  construcción  más  el  valor  de  suelo  (2.535.646,06  €)  salvo  los  aranceles  del 
registrador que son sobre el valor de cada finca a registrar y que además se le aplica otra 
reducción del 30 %. 










































































































Son  los gastos referentes al seguro de responsabilidad decenal,  IBI e  IAE. Se ha 
supuesto que    los pagos de  la póliza de seguro y el control  técnico serán un 0,7% del 














- 1,31  valor  que  va  en  función  de  la  cifra  neta  de  negocios,  como 

















- ninguna bonificación por  creación de empleo    y por  inicio de actividad por 
falta de información. 
El  pago  de  esta  cuota  fija  durante  la  duración  de  nuestra  promoción 
corresponderá a los meses 8,20 y 32 (los meses de octubre). 
El pago de la cuota variable se hace durante los meses de enero siempre que en 






Para  terminar,  el  último  impuesto  a  pagar  será  el  IBI,  impuesto  de  bienes 
inmuebles, con un valor de cuota fija de 657,45 € calculado a partir de la base imponible 
del valor catastral considerando este como la mitad del valor del suelo (máxima relación 
de  0,5)  por  el  tipo  impositivo  de  0,974%  y  por  la  bonificación  del  90 %  dada  por  el 
Ayuntamiento de Valencia siempre y cuando se solicite antes de iniciar las obras. 
El pago de esta cuota se realiza del 1 marzo al 30 abril. Y solamente corresponde 
pagarlo  al  promotor  cuando  a  fecha  del  1  de  enero  sea  titular  del  inmueble.  Como 
resultado de esto  y según la organización de la obra, al promotor le corresponde pagar 
dicha cuota en  los meses 14 y 26, ya que a  fecha del 1/10/12  (mes 11) y a  fecha del 
1/1/2013 (mes 23) el promotor es el titular con un total de 1.314,90 €. 
La suma del seguro y de los impuestos suman un total de 19.337,92 €. 
































mayor desembolso corresponde a  la primera  fase de  la promoción, donde se abona el 
importe  del  solar  (mes  5).  Igualmente  observamos  la  distribución  que  tiene  lugar 






























































































































































































































































El  estudio  de mercado  del  Capítulo  II,  concretamente  donde  se  habla  de  las 
decisiones  sobre  la  promoción,  nos  dice  que  el  ritmo  de  ventas  previsto  para  una 
promoción del distrito que  tratamos ha de  ser  lento, homogéneo y que  las ventas  se 




























VIVIENDAS  1  1  1  1  1  1  1  1  1  1 
LOCAL                    1 
GARAJES  1  1  1  1  1  1  1  1  1  1 




































préstamo hipotecario subrogable, como  forma de  financiación de  la promoción. Como 
vemos, estos gastos los tenemos a partir del mes en el que comenzamos con la solicitud 
y tramitación del préstamo, mes 8,  y hasta un mes después de la recepción de la obra, 
mes  25, momento  en  que  el  préstamo  pasará  a manos  de  los  compradores  de  las 
viviendas. 
Respecto  al  préstamo  hipotecario  subrogable  a  solicitar,  será  viable,  por 
experiencias  anteriores,  negociar  y  obtener  un  préstamo  sobre  las  viviendas  por  un 




11.746,20 € 11.746,20 € 11.746,20 € 11.746,20 € 11.746,20 € 11.746,20 € 11.746,20 € 11.746,20 € 11.746,20 €
18.046,20 €



















En  la  escritura  del  préstamo  figurará  como  plazo  de  garantía  el  de  5  años  de 
intereses y en concepto de costas y gastos judiciales, el 25% del nominal del préstamo, 
siendo  el  capital  garantizado  la  base  imponible  para  la  obtención  de  los  gastos  de 
notario y registrador. 
El  préstamo  hipotecario  se  obtendrá  en  el  mes  10,  cobrando  el  85%  en 
disposiciones proporcionales a  las certificaciones y el 15 % restante a  la  inscripción de 
las escrituras de compraventa de  las viviendas, que se supondrán que se realizan en el 
mes siguiente a la terminación de la obra, mes 25. 






de  6.612,60  €  en  el mes  8,  donde  se  ha  tomado  como  gastos  de  tasación  1.200  €  y 
5.412,60 € para  los gastos de estudio por considerarse estos últimos como el 0,2% del 
principal de préstamo cuyo valor es de2.706.300 €. 
La  fase  segunda,  la  aprobación  y  constitución  del  préstamo,  corresponde  al 
desglose de pagos al notario,  registrador e  impuesto ADJ  sobre el  capital garantizado 
























En último  lugar estará el  coste del aval entregas a  cuenta, este  coste  se paga 











































































































































































































































































Se hace hincapié, que estos gastos  son calculados partiendo de  la  idea que  las 
























































































































































































































































































































































































entrada. Durante  la ejecución de  la obra, cada mes, hasta  la entrega de  llaves, deberá 
pagar  otro  porcentaje  en  concepto  de  pago  aplazado  de  la  vivienda.  Al  finalizar  la 
vivienda  se  le entregará, y el cliente en caso de que el banco  le conceda el préstamo 
hipotecario, pagará el resto del valor de la vivienda. 
Para el caso de  la compra de  los garajes,  trasteros y  locales, como no entra el 






  VIVIENDAS  LOCAL  GARAJES  TRASTEROS 
ENTRADA  15%  40%  25%  25% 
APLAZADO  15%  60%  75%  75% 


























Aquí hay dos  tipo de  IVA  repercutido, un 8% aplicado a  las viviendas, garajes y 
trasteros, y un 18% para el  local comercial. La promotora con respecto a  los cobros de 
las  viviendas  solamente  cobrará  el  IVA  repercutido  de  todo  pero  no  en  el  mismo 




un  reembolso  total para  la promoción de 3.788.820 €,  siendo 1.082.520 €  los  cobros 
referentes a la entrada y aplazado de las ventas producidas desde el mes 11 al 24; para 
la  hipoteca  se  cobrará  un  total  de  2.706.300  €  y  el  IVA  total  repercutido  asciende  a 
303.105,60€. Con el  local comercial habrá una ganancia de 210.000 € que se produce 
entre  los meses 20 y 24, con un  IVA de 37.800 €. Y para  los garajes y  trasteros serán 



















































En  esta  gráfica  (figura  3.18)  observamos  los  ingresos  referentes  a  las 
disposiciones de  las entradas y  los pagos aplazados de  las viviendas,  locales, garajes y 
trasteros, así como la disposición final del préstamo hipotecario subrogable en el mes 25 
junto a la entrega de llaves. 























































Se  procede  a  formalizar  la  cuenta  de  resultados  que  presenta  el  resultado 







El  valor  final de  la  cuenta de  resultados es el beneficio neto  total. Para poder 








El beneficio antes de  impuestos se obtiene al descontar  los  intereses, es decir, 
los gastos financieros producidos por la prestación del préstamo hipotecario subrogable 
a la promoción. Su valor será entonces 896.574,69 €. 
Y  para  obtener  el  beneficio  neto,  según  la  última modificación  del  Impuesto 
sobre Sociedades perteneciente la Ley 13/2010, de 3 de diciembre, se le aplica los tipos 
impositivos correspondientes para descontar los impuestos. 















Estos valores de distintos beneficios  influirán en  la evaluación de  la rentabilidad 
con respecto a los criterios estáticos en los que no se tiene en cuenta la variable tiempo, 
es decir, en qué periodos afectan los gastos. 























De  los  ratios  que  analizaremos,  para  saber  si  nuestra  promoción  nos  sale 
rentable o no, los que interesan son la rentabilidad de la inversión (REI), el margen sobre 
las ventas (MgV) y la repercusión del solar sobre las ventas. 
Por  experiencias  pasadas  de  estudios  de  viabilidad  económico‐financiera,  se 
establece el límite del 20% de la rentabilidad de la inversión para decir si la promoción 















En  cuanto  a  la  repercusión  del  solar  sobre  las  ventas  se  entiende  que  esta 
cuanto más baja sea mejor, puesto que este porcentaje se refiere a las ventas que se ha 
necesitado para pagar el importe del solar. 
















La  interpretación de  los resultados de  los ratios, teniendo en cuenta que el más 
importante es el REI, resulta de la siguiente manera: 
- El  REI  es  superior  al  20%.  Esta  es  la  rentabilidad  de  la  promoción 
independientemente  de  cómo  se  financie.  Por  cada  100  Uds.  invertidas 
obtenemos 30,93 Uds. de BAII (sin tener en cuenta la financiación). 
- El MgV es superior al 10%. Es el porcentaje de  los  ingresos que obtenemos 
de beneficio antes de impuestos. 















































las  necesidades  de  tesorería  de  cada  periodo,  y  así  poder  tratar  las  distintas 





























































































































































































































Al  considerar  la  aportación  de  los  socios  como  añadido  a  la  financiación,  la 
cuenta  de  resultados  se modifica  con  respecto  al  supuesto  inicial  considerado  en  su 
análisis. Se aumentan solamente los gastos de explotación a 3.184.917,38 € al añadirle 
los  pagos  al  notario,  registrador  y  del  impuesto  de  operaciones  societarias.  En 



































































































Para que  la promoción sea rentable,  la Tasa  Interna de Rentabilidad anual (TIR) 
ha de ser superior al 15%, y que además sea superior al coste de la financiación (K). 
Al  cálculo  el  TIR  con  respecto  al  flujo  de  la  figura  3.24,  se  obtiene  un  valor 






























El  caso  inicial  elegido  para  cubrir  el  déficit  de  tesorería,  en  el  estudio  de  la 
rentabilidad, fue la aportación del capital mínimo necesario por parte de los socios. Aquí 






Otra  forma  de  financiar  los  déficits  de  tesorería  podría  ser  que  los  socios 
aportaran  el  80%  del  capital  necesario  para  cubrirlos,  considerando  que  recibirán  un 
15%  de  los  beneficios  al  final  de  la  promoción.  Mientras  que  el  resto  del  capital 
necesario  se obtendría  con un préstamo  francés,  con un  tipo de  interés anual del 7% 





resultado de  la aportación de capital por parte de  los socios es de 1.472.941,07 € y  la 
cantidad  necesaria  para  financiar  el  préstamo  tipo  francés  es  528.907,08  €.  En  la 
siguiente  tabla  (figura  3.25)  se  expresan  las  cantidades  calculadas  de  la  aportación 
mínima de  los socios y  la disposición del préstamo necesaria, contando  los gastos que 
conlleva, para que en el  flujo nuevo neto de caja no aparezca ningún mes con déficit 
durante la realización de la promoción. 
Con  los  nuevos  gastos  añadidos,  con  respecto  al  caso  de  aportación  total  del 
capital social por  los socios, se reduce  los gastos de explotación a 3.180.850,27 € y  los 















 Así  el  beneficio  neto  se  reduce  a  537.689,90  €,  obteniendo  los  socios  unos 
dividendos del 15 %, al finalizar la promoción, de 80.680,48 €. 























Para que  la promoción sea rentable,  la Tasa  Interna de Rentabilidad anual (TIR) 
ha de  ser  superior  al 15%,  y que  además  sea  superior  al  coste de  la  financiación  (K). 
Nuestra TIR anual es de 33,94%. 

















En  conclusión,  aumenta  el  coste  de  financiación  K  de  un  6,59%  a  7,03%,  se 






Otra  forma  de  financiar  los  déficits  de  tesorería  podría  ser  que  los  socios 
aportaran  el  80%  del  capital  necesario  para  cubrirlos,  considerando  que  recibirán  un 




gastos derivados por  la  aportación del  capital  social  y por  la prestación del préstamo 
puente,  el  resultado  de  la  aportación  de  capital  por  parte  de  los  socios  es  de 






























Con  los  nuevos  gastos  añadidos,  con  respecto  al  caso  de  aportación  total  del 
capital social por  los socios, se reduce  los gastos de explotación a 3.180.850,27 € pero 













Para que  la promoción sea rentable,  la Tasa  Interna de Rentabilidad anual (TIR) 
ha de  ser  superior  al 15%,  y que  además  sea  superior  al  coste de  la  financiación  (K). 
Nuestra TIR anual es de 33,94%. 




En  conclusión,  aumenta  el  coste  de  financiación  K  de  un  6,59%  a  7,17%,  se 





















Otra  forma  de  financiar  los  déficits  de  tesorería  podría  ser  que  los  socios 
aportaran  el  80%  del  capital  necesario  para  cubrirlos,  considerando  que  recibirán  un 
15%  de  los  beneficios  al  final  de  la  promoción.  Mientras  que  el  resto  del  capital 
necesario se obtendría con un préstamo americano, con un tipo de interés anual del 7% 





resultado de  la aportación de capital por parte de  los socios es de 1.472.941,07 € y  la 
cantidad necesaria mínima para financiar el préstamo tipo americano es 399.031,70 €. 
En la siguiente tabla (figura 3.25) se expresan las cantidades calculadas de la aportación 
mínima de  los socios y  la disposición del préstamo necesaria, contando  los gastos que 
conlleva, para que en el  flujo nuevo neto de caja no aparezca ningún mes con déficit 
durante la realización de la promoción. 
Con  los  nuevos  gastos  añadidos,  con  respecto  al  caso  de  aportación  total  del 
capital social por  los socios, se reduce  los gastos de explotación a 3.180.070,77 € y  los 
gastos  financieros aumentan a 170.344,76 € al añadirse  los gastos de  tramitación del 
préstamo americano. 
 Así  el  beneficio  neto  se  reduce  a  529.649,77  €,  obteniendo  los  socios  unos 
dividendos del 15 %, al finalizar la promoción, de 79.447.46 €. 



































Para que  la promoción sea rentable,  la Tasa  Interna de Rentabilidad anual (TIR) 
ha de  ser  superior  al 15%,  y que  además  sea  superior  al  coste de  la  financiación  (K). 
Nuestra TIR anual es de 33,94%. 




En  conclusión,  aumenta  el  coste  de  financiación  K  de  un  6,59%  a  6,94%,  se 



















En último  lugar, cabe estudiar  la  influencia en  la viabilidad de  la promoción que 
produce  la variación de ciertos  factores actuantes en ella. Factores como un aumento 














y  su  valor  es  1.205.900,84.  Por  encima  de  dicha  cantidad  se  considerará  que  la 
promoción ya no es rentable. 
En  la siguiente tabla se enumera el valor de  los costes  iniciales y el valor con el 
incremento máximo posible. 
 
COSTES  vivienda local garaje trastero 
INICIALES  848,87 € 457,65 € 391,22 € 391,22 € 







































































  K  VAN  BN  REI  MgV 
100% aportación socios  6,21% 466.587,53 € 344.414,62 € 19%  13,17%
80%  aportación  socios 
+20% préstamo francés 
6,75%  447.899,49 €  320.977,23 €  19,14%  12,39% 
80%  aportación  socios 
+20% cuenta crédito 
6,90%  442.938,65 €  337.293,43 €  19,14%  12,93% 
80%  aportación  socios 
+20% préstamo americano 











gastos  relacionados  con  las  ventas  y  en  la  financiación  con  el  préstamo  hipotecario 
subrogable,  ya  que  al  ser  menor  la  cantidad  de  dinero  en  concepto  de  entrada  y 

















ahí  se  ha  calculado  el  coeficiente  de  reducción  a  aplicar  en  cada  precio  unitario.  El 
resultado se tomará como valor mínimo de venta de las viviendas, de los garajes, de los 
trasteros  y  del  local  que  el  promotor  debe  saber  para  que  la  promoción  tenga  una 
rentabilidad mínima necesaria, puesto que el estudio realizado es bajo ciertos supuestos 
dados.  




En  la  siguiente  tabla  se expone  los valores  iniciales con  los que  se ha hecho el 
estudio de viabilidad de precios de venta unitarios de cada  tipo de  inmueble. El valor 
máximo  de  reducción  obtenido  para  que  la  promoción  deje  ser  viable  es  un  8,86% 
menos del valor de venta total de los inmuebles de la propuesta original. 
 
PRECIOS  vivienda  local garaje trastero 
INICIALES  360.840 €  210.000 € 28.000 € 2.700 € 
totales  3.608.400 €  210.000 €  280.000 €  27.000 € 
Total venta inicial  4.125.400 € 






En  la  estructura de  gastos  de  la  figura  3.32,  en  comparación  con  la  inicial,  se 
observa apenas variaciones entre los diferentes costes. Tanto en la estructura de gastos 
























reducido el margen sobre  las ventas al 13,16%  (aún superior al 10%) y  la rentabilidad 
financiera. 
Analizando  los criterios dinámicos, se ha obtenido un TIR anual de 21,93€ y un 






























los  socios,  se  debe  financiar  un  total  de  1.857.030,87  €.  Si  se  habla  de  las  otras 
modalidades los socios aportan el 80 % de esa cantidad. 




  K  VAN  BN  REI  MgV 
100% aportación socios  6,03% 421.340,27 € 308.976,60 € 19%  13,16% 
80%  aportación  socios 
+20% préstamo francés 
6,61%  401.842,07 €  285.819,25 €  19,15%  12,32% 
80%  aportación  socios 
+20% cuenta crédito 
6,77%  396.854,63 €  301.537,58 €  19,15%  12,89% 
80%  aportación  socios 
+20% préstamo americano 












que  se  presenta  busca  con más  selección  entre  las  ofertas.  Hay  que  buscar  nuevos 



















será  sobre  las  viviendas,  garajes  y  trasteros.  Se  supondrá,  debido  al  ritmo  de  ventas 
propuesto, que cada vivienda se vende con el garaje y el trastero. 
Se tomará los mismos datos que en el supuesto inicial utilizado para el cálculo de 
la viabilidad:  importe nominal del 75% del precio de  las viviendas, garajes y  trasteros, 
etc. 



































de  los  gastos  financieros,  el  resultado de  esto  es un beneficio neto de  564.844,54  €, 
mayor que con la otra forma de financiación. 
Los ratios resultantes son  también superiores, con una rentabilidad económica, 










  K  VAN  BN  REI  MgV 
100% aportación socios  6,70% 733.206,09 € 564.844,54 € 30,60%  20,41% 
80%  aportación  socios 
+20% préstamo francés 
7,11%  716.769,57 €  541.585,21 €  30,76%  19,64% 
80%  aportación  socios 
+20% cuenta crédito 
7,25%  711.367,23 €  557.618,15 €  30,76%  20,17% 
80%  aportación  socios 
+20% préstamo americano 































































VIVIENDAS  1    1    1  1  1    1  1  1  1  1 
LOCAL                    1       
GARAJES  1    1    1  1  1    1  1  1  1  1 






nueva.  No  se  observa  grandes  variaciones  con  respecto  al  supuesto  de  vender  todo 
antes de  la entrega de  llaves. Hay un  aumento de  los  gastos  financieros del 0,1%, es 
lógico  pues,  se  han  de  pagar  los  intereses  por  las  cantidades  no  subrogadas  tras  la 































Analizando  los  criterios dinámicos,  se ha obtenido un TIR anual de 29,75€  (sin 
retraso de ventas el TIR era de 33,94 %) y un coste de financiación de 6,19%. El valor 















































































































































Valencia,  como  macroentorno  de  nuestro  distrito  L’Eixample,  a  costa  de  un 
territorio previamente organizado, con un  importante capital humano y económico, ha 
crecido  ella.  Las  consecuencias  del  impacto  urbano  de  los  últimos  años  sobre  dicho 
espacio  son  bien  conocidas  y  han  sido  analizadas  por  diferentes  profesionales. 
Transformaciones  morfológicas,  funcionales,  socio‐demográficas,  etc.,  traducidas  en 
mayor  necesidad  de  suelo  para  uso  residencial,  industrial  y  comercial,  para  viario  y 
equipamientos diversos. Con intervenciones urbanísticas de distinto alcance estructural 
y  el  producto  de  diferentes  concepciones  de  la  ciudad,  los  espacios  tradicionales  se 
modifican a la par que otros nuevos surgen y se incorporan a la dinámica capitalina. 
La densidad de población se centra en  las zonas del extrarradio de  la ciudad, se 
ha producido una evolución en  cuanto  a  la densidad  con  respecto  a  años  anteriores, 
principalmente por causa del “boom” de venta de viviendas, que Valencia  sufrió hace 
unos años, que hacia que  la gente se fuera a vivir al extrarradio, entre otros sitios, por 















La población mayor  es  cada  vez más,  sobretodo  en  los  barrios  céntricos de  la 
ciudad,  es  un  sector  importante  en  nuestra  sociedad,  tanto  desde  el  punto  de  vista 
demográfico,  como  económico  y  social.  Supone  un  subconjunto  de  la  población  con 
unas  necesidades  de  atención  específicas  (económicas,  sanitarias  o  de  ocio)  en 
crecimiento constante, que los diferentes agentes sociales han de tener en cuenta en el 
momento  de  planificar  y  cuantificar  sus  actividades.  Las  inversiones,  tanto  privadas 
como públicas destinadas a esta población, no han dejado de crecer en los últimos años. 
También  cabe  destacar,  a  lo  largo  de  los  últimos  años,  que  la  población  de 
nacionalidad extranjera residente en Valencia se ha  incrementado de forma sustancial, 
siguiendo  la  tendencia  que  también  se  observa  en  otras  capitales  del  Estado  y  en  el 
conjunto del país. El cambio en las tendencias migratorias en España, pasando de ser un 
país de emigración a ser un país  receptor de  inmigrantes, obliga a ajustar  las políticas 
públicas en diferentes materias (educación, mercado de trabajo, cultura, etc.); de  igual 




crisis  a  nivel  económico,  con  una  tasa muy  elevada  de  paro,  donde  las  actividades 
económicas  siguen  sin  recuperarse  debidamente,  sin  dar  opción  a  desarrollarse  con 
facilidad las medianas y pequeñas empresas, y donde todavía hay cierre de empresas ya 
existentes. A causa de todo esto, se produce un ciclo cerrado, la población no consume, 
no  viaja,  no  vende,  en  ciertos  sectores  como  en  la  construcción  queda mucho  stock 
parado,  etc.,  y  como  consecuencia  de  todo  lo  comentado  con  anterioridad,  la 
recuperación de la economía en Valencia se producirá muy lentamente. La construcción, 






en  el  centro  de  la  ciudad  de  Valencia,  y  por  tanto  es  uno  de  los más  antiguos.  Está 
compuesto por tres barrios: Ruzafa, El Pla del Remei y La Gran Vía. 
Este distrito esta  formado por una  retícula ortogonal urbana bastante  regular, 














Reino  de Valencia,  que marcan  los  límites  internos  de  los  tres  barrios.  Pero  son  tres 




terrenos  libres para  futuras  construcciones. Concretamente, en nuestro distrito  se ha 
comprobado  que  actualmente  sólo  hay  solares  en  venta,  libres  de  las  antiguas 
edificaciones, en el barrio de Ruzafa, además de haber algún que otro edificio ruinoso en 
venta con el  fin de  ser derribado, y  se puede decir que bastantes para  ser un distrito 




tres  y  el  que  más  intervención  ha  recibido  en  los  últimos  años.  Respecto  a  los 
aparcamientos  es  una  zona  bastante  saturada  a  la  hora  de  aparcar,  ya  sea  por  el 
movimiento  comercial  diurno,  por  la  falta  de  aparcamientos  subterráneos  para  el 
vecindario y/o por ser una zona céntrica. 
Es un distrito  con muchas guarderías y bastantes  institutos y  colegios.  La Gran 
Vía, de los tres, es el barrio donde más oficinas, empresas y negocios hay, de los tres es 
el barrio más lujoso, seguido del Pla del Remei, que tampoco se va mucho. En ambos, la 
población  residente es gente  con nivel adquisitivo alto y en  su mayoría gente que ha 
vivido  ahí  toda  su  vida.  En  cambio  Ruzafa  esta  en  una  fase  de  cambio,  es  un  barrio 
donde se observa más población joven y mayor extensión con respecto a los otros y de 
un nivel adquisitivo más normal. Esto puede ser unas razones lógicas para que en Ruzafa 
haya  un mayor  número  de  escuelas,  guarderías,  etc.  Los  tres  barrios  tienen  una  alta 
densidad económica  con  respecto a  los barrios  colindantes, eso  si  con una diferencia 
notable del tipo de negocios y comercios. De ello influye el nivel adquisitivo distinto que 
hay en cada uno de los barrios. 























por  vivienda;  las  del  barrio  Pla  del  Remei,  son  viviendas  de  varias  categorías  (áticos, 




del  distrito.  Lo  consideran  un  distrito  donde  los  ciudadanos  invertirían  y  más  aún, 
residirían.  Esta  muy  bien  comunicado,  es  considerado  como  un  barrio  agradable, 
además de ser bastante comercial y de negocios. En contraposición, se considera que es 
un distrito con bastante ruido y tráfico. También consideran que es un distrito dinámico, 
bien  ordenado  urbanísticamente  y  en  expansión.  Que  el  barrio  sea  considerado 
multicultural no influye ni para residir ni para invertir en él.  
Aunque predomine la preferencia por la vivienda antes que la zona hay que tener 
en  cuenta  que  la  diferencia  entre  ellos  no  es  grande.  En  cuanto  a  las  características 
demandadas son que se encuentren ubicadas en plantas  intermedias, tienen de media 
tres habitaciones y buscan viviendas con dimensiones que oscilan entre los 80‐ 100 m². 







tener  disponibles  plazas  de  aparcamiento  y  trasteros,  preferiblemente  ubicados  en 




la  trama  urbana  y  del  tipo  de  solares  disponibles,  siendo  este  un  producto  adicional 















de  tres  habitaciones.  Además  en  la  distribución  idónea  de  la  promoción  debe  haber 
balcón y galería, siendo  la terraza un añadido  interesante. Las calidades de  la vivienda 
han de ser medias/altas donde se incluyan las características demandadas. 





El  precio  de  venta más  adecuado  para  un  trastero  de  540  €/m².  Teniendo  en 
cuenta  la  falta  de  garajes  en  la  zona  consideraremos  como  precio  unitario  de  venta 
28.000 €. Los  locales comerciales que más se ajustan a  la demanda y oferta de  la zona 
Ruzafa, tienen un precio de venta de 2.100 €/ m². 
Así que según el precio de venta que se ha destinado para nuestra promoción, 
sus  características  constructivas  y  visto  los  ejemplos  de  ofertas  actuales,  el  ritmo  de 
ventas de  la promoción a analizar en el estudio económico‐financiero será  lento .No se 





Siguiendo  la  temática  general  el  préstamo  hipotecario  subrogable  de  la 
promoción a estudio en el presente proyecto se solicitará solamente sobre las viviendas, 
con una  forma de pago del 15% del  total de  venta para  la entrada, del 15% para  los 
aplazados y el 70% para  la hipoteca, siendo estos  los porcentajes más comunes en  las 
experiencias recientes según el mercado actual. Para los garajes y trasteros la forma de 
pago  en  la  promoción  será  de  un  25%  de  entrada  del  total  de  venta  y  el  75%  en 
concepto  de  aplazados.  Para  los  locales  comerciales,  al  tener  un  precio  por  metro 









































baja  y  sótano,  destinada  a  viviendas,  tiene  una  capacidad  edificable  de  1.164  m². 
Consiste en  la distribución de 10 viviendas de 90 m², siendo dos viviendas por planta, 




m²  para  las  viviendas,  100  m²  para  el  local  comercial,  338  m²  para  las  plazas  de 
aparcamiento y  50 m² para los trateros. 




































































Por  experiencias  pasadas  de  estudios  de  viabilidad  económico‐financiera,  se 
establece el límite del 20% de la rentabilidad de la inversión para decir si la promoción 



















Los  resultados  del  cash‐flow  indican  que  la  promoción  tiene  un  periodo  de 
recuperación de veinte meses y que para cubrir  los déficits de  tesorería se necesita  la 
cantidad  de  1.841.176,34  €  como  capital mínimo.  Para  el  cálculo  inicial  del  coste  de 
financiación  se  ha  supuesto  que  ese  capital mínimo  será  aportado  por  parte  de  los 
socios obteniendo de ello un 20 % de los beneficios (112.215,85 €.). 































  K  VAN  BN  REI  MgV 
100% aportación socios  6,59% 730.323,05 € 561.079,27 € 30,14%  20,36% 
80%  aportación  socios 
+20% préstamo francés 
7,03%  713.325,08 €  537.869,90 €  30,30%  19,59% 
80%  aportación  socios 
+20% cuenta crédito 
7,17%  707.799,43 €  553.769,66 €  30,30%  20,11% 
80%  aportación  socios 
+20% préstamo americano 








que  los  socios  se ayuden  con el 20 % del préstamo americano, puesto que es el que 
menos coste de financiación supone. 































gastos  relacionados  con  las  ventas  y  en  la  financiación  con  el  préstamo  hipotecario 
subrogable,  ya  que  al  ser  menor  la  cantidad  de  dinero  en  concepto  de  entrada  y 











que  se  presenta  busca  con más  selección  entre  las  ofertas.  Hay  que  buscar  nuevos 
recursos para  atraer  clientes  y  facilitar  la  venta,  interesa  tanto  a promotores  como  a 
instituciones  inversoras. Por ello se ha barajado el estudio de un préstamo hipotecario 
























Analizando  los  criterios dinámicos,  se ha obtenido un TIR  anual de 29,75€  (sin 
retraso de ventas el TIR era de 33,94 %) y un coste de  financiación de 6,19%. El valor 






una  valoración positiva  en  cuanto  a  su  viabilidad.  Es  rentable  incluso  con un  30% de 
retraso  de  ventas  y  tiene  márgenes  interesantes  para  ajustar  las  condiciones  a  la 
situación que surja según se presenten los inconvenientes. Hay que tener en cuenta de 
que  se  trata  de  una  promoción  pequeña  de  diez  viviendas,  y  es  una  ventaja  una 

























Se  presentan  las  tablas  realizadas  para  obtener  los  cálculos  numéricos  de  la 




















































































































ESCRITURA LICENCIA COMIENZO COMIENZO FINAL TERMINA RECEPCIÓN
SOLAR OBRA OBRA VENTAS VENTAS OBRA OBRA
MES 1  MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36 TOTALES
EUROS MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO
1. COMPRA SOLAR
1. PRECIO SOLAR 1.350.000,00 135.000,00 1.215.000,00 1.350.000,00
2. GASTOS DOCUMENTALES 1.177,95 0,00 0,00 0,00 0,00 1.001,26 0,00 0,00 176,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.177,95
NOTARIO 744,46 744,46 744,46
IVA soportado 134,00 0,00 0,00 0,00 0,00 134,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 134,00
Retención ‐111,67 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐111,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐111,67
Liquidación Retención 111,67 0,00 0,00 111,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 111,67
REGISTRADOR  433,49 433,49 433,49
IVA soportado 78,03 0,00 0,00 0,00 0,00 78,03 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 78,03
Retención ‐65,02 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐65,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐65,02
Liquidación Retención 65,02 0,00 0,00 65,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 65,02
3. IMPUESTOS 94.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 94.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 94.500,00
IVA soportado 0,00
ITP y AJD 94.500,00 94.500,00 94.500,00
4. PLUSVALIA 0,00
5. OTROS GASTOS 5.929,29 5.929,29 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.929,29
LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO 1.800,00 1.800,00 1.800,00
ESTUDIO GEOTECNICO 4.000,00 4.000,00 4.000,00
IVA soportado 1.044,00 1.044,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.044,00
CEDULA DE CALIFICACION URBANISTICA 129,29 129,29 129,29
TOTAL COMPRA SOLAR 1.451.607,24 140.929,29 0,00 0,00 0,00 1.310.501,26 0,00 0,00 176,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.451.607,24
2. CONSTRUCCIÓN
1. OBRA 1.185.646,06 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.227,75 47.425,84 55.725,36 67.581,83 68.767,47 74.695,70 82.995,22 98.408,62 99.594,27 113.822,02 113.822,02 104.336,85 90.109,10 82.995,22 71.138,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.185.646,06
VIVIENDAS 988.087,59 11.857,05 39.523,50 46.440,12 56.320,99 57.309,08 62.249,52 69.166,13 82.011,27 82.999,36 94.856,41 94.856,41 86.951,71 75.094,66 69.166,13 59.285,26 988.087,59
BAJOS COMERCIALES 45.765,30 549,18 1.830,61 2.150,97 2.608,62 2.654,39 2.883,21 3.203,57 3.798,52 3.844,29 4.393,47 4.393,47 4.027,35 3.478,16 3.203,57 2.745,92 45.765,30
GARAGES 132.232,19 1.586,79 5.289,29 6.214,91 7.537,23 7.669,47 8.330,63 9.256,25 10.975,27 11.107,50 12.694,29 12.694,29 11.636,43 10.049,65 9.256,25 7.933,93 132.232,19
TRASTEROS 19.560,98 234,73 782,44 919,37 1.114,98 1.134,54 1.232,34 1.369,27 1.623,56 1.643,12 1.877,85 1.877,85 1.721,37 1.486,63 1.369,27 1.173,66 19.560,98
2. URBANIZACIÓN INTERIOR 0,00
TOTAL 1.185.646,06 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.227,75 47.425,84 55.725,36 67.581,83 68.767,47 74.695,70 82.995,22 98.408,62 99.594,27 113.822,02 113.822,02 104.336,85 90.109,10 82.995,22 71.138,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.185.646,06
RETENCIÓN OBRA ‐59.282,30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐711,39 ‐2.371,29 ‐2.786,27 ‐3.379,09 ‐3.438,37 ‐3.734,79 ‐4.149,76 ‐4.920,43 ‐4.979,71 ‐5.691,10 ‐5.691,10 ‐5.216,84 ‐4.505,46 ‐4.149,76 ‐3.556,94 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐59.282,30
IVA soportado 90.109,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.081,31 3.604,36 4.235,13 5.136,22 5.226,33 5.676,87 6.307,64 7.479,06 7.569,16 8.650,47 8.650,47 7.929,60 6.848,29 6.307,64 5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 90.109,10
DEVOLUCIÓN RETENCIÓN 59.282,30 59.282,30 59.282,30
IVA soportado 4.742,58 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.742,58 4.742,58
TOTAL CONSTRUCCIÓN 1.185.646,06 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 13.516,37 45.054,55 52.939,10 64.202,73 65.329,10 70.960,92 78.845,46 93.488,19 94.614,56 108.130,92 108.130,92 99.120,01 85.603,65 78.845,46 67.581,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 59.282,30 1.185.646,06
3. HONORARIOS FACULTATIVOS
1. ARQUITECTO 67.064,40 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.652,13 0,00 18.778,03 0,00 171,01 3.115,14 669,81 812,32 1.188,72 897,82 997,58 1.663,20 1.197,10 1.368,11 2.029,54 1.254,10 1.083,09 1.651,46 855,07 2.850,24 829,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 67.064,40
PROYECTO BASICO 30.178,98 30.178,98 30.178,98
PROYECTO EJECUCION 16.766,10 16.766,10 16.766,10
DIRECCION OBRA 16.766,10 201,19 670,64 788,01 955,67 972,43 1.056,26 1.173,63 1.391,59 1.408,35 1.609,55 1.609,55 1.475,42 1.274,22 1.173,63 1.005,97 16.766,10
LIQUIDACION 3.353,22 3.353,22 3.353,22
IVA soportado 12.071,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.432,22 0,00 3.017,90 0,00 36,21 120,72 141,84 172,02 175,04 190,13 211,25 250,49 253,50 289,72 289,72 265,58 229,36 211,25 181,07 603,58 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.071,59
Retencion ‐10.059,66 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐4.526,85 0,00 ‐2.514,92 0,00 ‐30,18 ‐100,60 ‐118,20 ‐143,35 ‐145,87 ‐158,44 ‐176,04 ‐208,74 ‐211,25 ‐241,43 ‐241,43 ‐221,31 ‐191,13 ‐176,04 ‐150,89 ‐502,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐10.059,66
Liquidación Retención 10.059,66 0,00 0,00 4.526,85 2.545,09 362,15 480,35 661,42 653,88 829,92 0,00 0,00 0,00 10.059,66
2. INGENIERO TELECOMUNICACIONES 1.105,86 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 495,53 0,00 5,33 106,17 20,89 25,33 37,07 28,00 31,11 51,87 37,33 42,67 63,29 39,11 33,78 51,50 26,67 0,00 10,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.105,86
PROYECTO 582,98 582,98 582,98
DIRECCION OBRA 522,88 6,27 20,92 24,58 29,80 30,33 32,94 36,60 43,40 43,92 50,20 50,20 46,01 39,74 36,60 31,37 522,88
IVA soportado 199,05 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 104,94 0,00 1,13 3,76 4,42 5,36 5,46 5,93 6,59 7,81 7,91 9,04 9,04 8,28 7,15 6,59 5,65 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 199,05
Retencion ‐165,88 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐87,45 0,00 ‐0,94 ‐3,14 ‐3,69 ‐4,47 ‐4,55 ‐4,94 ‐5,49 ‐6,51 ‐6,59 ‐7,53 ‐7,53 ‐6,90 ‐5,96 ‐5,49 ‐4,71 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐165,88
Liquidación Retención 165,88 0,00 0,00 0,00 88,39 11,29 14,98 20,63 20,39 10,20 0,00 0,00 0,00 165,88
3. ARQUITECTO TÉCNICO 34.212,12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.987,86 1.797,31 221,34 2.150,71 866,91 1.051,36 1.538,52 1.162,03 1.291,14 2.152,63 1.549,37 1.770,71 2.626,77 1.623,15 1.401,81 2.137,44 1.106,69 2.850,24 926,13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 34.212,12
DIRECTOR EJECUCIÓN OBRA 20.119,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 201,19 670,64 788,01 955,67 972,43 1.056,26 1.173,63 1.391,59 1.408,35 1.609,55 1.609,55 1.475,42 1.274,22 1.173,63 1.005,97 3.353,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.119,32
Director obra 16.766,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 201,19 670,64 788,01 955,67 972,43 1.056,26 1.173,63 1.391,59 1.408,35 1.609,55 1.609,55 1.475,42 1.274,22 1.173,63 1.005,97 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 16.766,10
Liquidación obra 3.353,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.353,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.353,22
SEGURIDAD Y SALUD 10.068,94 3.020,68 2.114,48 59,21 197,35 231,89 281,23 286,16 310,83 345,36 409,50 414,44 473,64 473,64 434,17 374,97 345,36 296,03 10.068,94
PROGRAMA DE CONTROL DE CALIDAD 4.023,86 4.023,86 4.023,86
IVA soportado 6.158,18 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.268,02 380,61 46,87 156,24 183,58 222,64 226,55 246,08 273,42 324,20 328,10 374,97 374,97 343,73 296,85 273,42 234,36 603,58 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.158,18
Retencion ‐5.131,82 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐1.056,68 ‐317,17 ‐39,06 ‐130,20 ‐152,98 ‐185,53 ‐188,79 ‐205,06 ‐227,85 ‐270,16 ‐273,42 ‐312,48 ‐312,48 ‐286,44 ‐247,38 ‐227,85 ‐195,30 ‐502,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐5.131,82
Liquidación Retención 5.131,82 0,00 0,00 0,00 1.412,91 468,72 621,70 856,06 846,30 926,13 0,00 0,00 0,00 5.131,82
TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS 102.382,38 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.652,13 0,00 25.261,43 1.797,31 397,69 5.372,02 1.557,60 1.889,01 2.764,31 2.087,85 2.319,84 3.867,69 2.783,80 3.181,49 4.719,60 2.916,37 2.518,68 3.840,40 1.988,43 5.700,47 1.766,25 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 102.382,38
4. LICENCIAS Y AUTORIZACIONES
1. LICENCIAS 50.291,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.790,63 0,00 39.521,54 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 979,06 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 50.291,22
LICENCIA DE OBRAS 49.312,16 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.790,63 0,00 39.521,54 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 49.312,16
TASA 9.790,63 9.790,63 9.790,63
ICIO 39 521 54 39 521 54 39 521 54. , . , . ,
LICENCIA 1ª OCUPACION 979,06 979,06 979,06
2. DECLARACIÓN DE OBRA NUEVA 12.956,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.791,36 0,00 0,00 164,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.956,34
NOTARIO 697,62 697,62 697,62
AJD 11.856,46 11.856,46 11.856,46
REGISTRADOR 402,27 402,27 402,27
IVA soportado 197,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 197,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 197,98
Retención ‐164,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐164,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐164,98
Liquidación Retención 164,98 0,00 0,00 0,00 164,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 164,98
3. DECLARACIÓN DE DIVISIÓN HORIZONTAL 28.911,52 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 28.378,26 0,00 0,00 533,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 28.911,52
NOTARIO 1.082,37 1.082,37 1.082,37
AJD 25.356,46 25.356,46 25.356,46
REGISTRADOR 2.472,69 2.472,69 2.472,69
IVA soportado 639,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 639,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 639,91
Retención ‐533,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐533,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐533,26
Liquidación Retención 533,26 0,00 0,00 0,00 533,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 533,26
4. TASAS DE VPO 0,00
5. CEDULA DE HABITABILIDAD 114,61 114,61 114,61
TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 92.273,70 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.790,63 0,00 80.691,16 0,00 0,00 698,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.093,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 92.273,70
5. SEGUROS E IMPUESTOS
1. SEGURO DE RESPONSABILIDAD DECENAL 11.856,46 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.015,07 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.841,39 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.856,46
CONTROL TÉCNICO 4.940,19 4.940,19 4.940,19
POLIZA DE SEGURO 6.916,27 2.074,88 4.841,39 6.916,27
IVA soportado 889,23 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 889,23 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 889,23
2. IAE 6.166,56 315,35 0,00 315,35 5.220,51 315,35 0,00 6.166,56
3. IBI 1.314,90 0,00 657,45 657,45 1.314,90
TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS 19.337,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 315,35 7.015,07 0,00 0,00 0,00 0,00 657,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 315,35 0,00 0,00 5.220,51 4.841,39 0,00 657,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 315,35 0,00 0,00 0,00 0,00 19.337,92
6. GASTOS DE GESTIÓN
1. GASTOS DE ADMINISTRACIÓN 171.074,84 8.455,76 0,00 0,00 0,00 78.630,08 2.126,57 0,00 6.386,68 528,74 23,86 364,22 93,46 924,32 2.908,58 3.301,62 3.991,35 4.151,81 4.424,68 4.921,62 5.911,39 5.851,86 6.638,98 7.031,51 6.356,99 5.543,87 4.876,15 4.054,91 0,00 0,00 0,00 0,00 18,92 0,00 0,00 0,00 3.556,94 171.074,84
2. GASTOS GERENCIALES 142.562,37 7.046,46 0,00 0,00 0,00 65.525,06 1.772,14 0,00 5.322,23 440,62 19,88 303,51 77,88 770,27 2.423,82 2.751,35 3.326,13 3.459,84 3.687,24 4.101,35 4.926,16 4.876,55 5.532,48 5.859,59 5.297,49 4.619,89 4.063,46 3.379,09 0,00 0,00 0,00 0,00 15,77 0,00 0,00 0,00 2.964,12 142.562,37
IVA soportado 0,00
TOTAL GASTOS DE GESTIÓN 313.637,20 15.502,22 0,00 0,00 0,00 144.155,14 3.898,70 0,00 11.708,91 969,36 43,75 667,73 171,34 1.694,59 5.332,39 6.052,96 7.317,48 7.611,65 8.111,92 9.022,96 10.837,55 10.728,40 12.171,46 12.891,10 11.654,48 10.163,76 8.939,61 7.434,00 0,00 0,00 0,00 0,00 34,69 0,00 0,00 0,00 6.521,05 313.637,20
7. GASTOS DE COMERCIALIZACIÓN
1. GASTOS DE VENTAS 82.508,00 7.830,80 7.830,80 7.830,80 7.830,80 7.830,80 7.830,80 7.830,80 7.830,80 7.830,80 12.030,80 82.508,00
2. GASTOS DE PUBLICIDAD 41.254,00 3.915,40 3.915,40 3.915,40 3.915,40 3.915,40 3.915,40 3.915,40 3.915,40 3.915,40 6.015,40 41.254,00
IVA soportado 22.277,16 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.114,32 2.114,32 2.114,32 2.114,32 2.114,32 2.114,32 2.114,32 2.114,32 2.114,32 3.248,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 22.277,16
TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZACIÓN 123.762,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.746,20 11.746,20 11.746,20 11.746,20 11.746,20 11.746,20 11.746,20 11.746,20 11.746,20 18.046,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 123.762,00
8. GASTOS FINANCIEROS
1. GASTOS LEGALES PRÉSTAMO HIPOTECARIO 78.406,21 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.612,60 41.307,48 29.769,30 716,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 78.406,21
FASE I: SOLICITUD Y TRAMITACIÓN 6.612,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.612,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.612,60
GASTOS TASACIÓN 1.200,00 1.200,00 1.200,00
GASTOS ESTUDIO 5.412,60 5.412,60 5.412,60
FASE II: APROBACIÓN Y CONSTITUCIÓN 42.024,31 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 41.307,48 0,00 716,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 42.024,31
NOTARIO 3.168,25 3.168,25 3.168,25
AJD 37.245,45 37.245,45 37.245,45
REGISTRADOR 1.610,60 1.610,60 1.610,60
Retención ‐716,83 ‐716,83 ‐716,83
Liquidación Retención 716,83 0,00 0,00 0,00 716,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 716,83
FASE III: DISPOSICIÓN DEL PRÉSTAMO 29.769,30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 29.769,30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 29.769,30
SEGURO INCENDIOS 2.706,30 2.706,30 2.706,30
COMISIÓN APERTURA 27.063,00 27.063,00 27.063,00
INTERÉSES 33.983,96 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 58,08 251,70 479,19 755,09 1.035,83 1.340,77 1.679,59 2.081,34 2.487,93 2.952,60 3.417,27 3.843,22 4.211,09 4.549,91 4.840,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 33.983,96




AVAL ENTREGAS A CUENTA 8.208,64 440,23 0,00 0,00 992,98 0,00 0,00 1.702,07 0,00 0,00 2.353,52 0,00 0,00 2.719,83 8.208,64
TOTAL GASTOS FINANCIEROS 120.598,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.612,60 41.307,48 29.827,38 968,53 479,19 1.195,32 1.035,83 1.340,77 2.672,58 2.081,34 2.487,93 4.654,67 3.417,27 3.843,22 6.564,61 4.549,91 4.840,33 2.719,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 120.598,80
TOTAL PAGOS 3.409.245,31 156.431,51 0,00 0,00 0,00 1.454.656,40 39.341,46 0,00 124.766,14 51.089,22 30.268,82 19.452,71 13.954,33 30.041,49 66.590,74 74.166,89 88.258,83 90.635,98 96.090,77 107.450,79 130.824,16 112.102,55 129.385,67 134.632,84 122.444,64 105.281,38 90.208,77 75.015,83 0,00 0,00 0,00 0,00 350,04 0,00 0,00 0,00 65.803,36 3.409.245,31
1. VENTAS 0,00
1. VIVIENDAS 3.788.820,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 27.604,26 146.140,20 166.406,22 193.920,27 201.141,17 218.055,55 240.172,03 276.842,40 286.875,04 323.500,30 334.325,50 275.328,16 247.723,90 233.921,77 210.918,22 405.945,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.788.820,00
ENTRADAS+ APLAZADOS 1.082.520,00 54.126,00 58.289,54 62.800,04 67.720,58 73.133,18 79.147,18 85.912,93 93.645,22 102.666,22 113.491,42 72.896,92 72.896,92 72.896,92 72.896,92 1.082.520,00
HIPOTECA 2.706.300,00 27.604,26 92.014,20 108.116,69 131.120,24 133.420,59 144.922,37 161.024,85 190.929,47 193.229,82 220.834,08 220.834,08 202.431,24 174.826,98 161.024,85 138.021,30 405.945,00 2.706.300,00
IVA Repercutido (8%) 303.105,60 0,00 4.330,08 4.663,16 5.024,00 5.417,65 5.850,65 6.331,77 6.873,03 7.491,62 8.213,30 9.079,31 5.831,75 5.831,75 5.831,75 5.831,75 216.504,00 303.105,60
2. LOCALES 210.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 84.000,00 31.500,00 31.500,00 31.500,00 31.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 210.000,00
ENTRADAS+ APLAZADOS 210.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 84.000,00 31.500,00 31.500,00 31.500,00 31.500,00 210.000,00
HIPOTECA 0,00 0,00
IVA Repercutido (18%) 37.800,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.120,00 5.670,00 5.670,00 5.670,00 5.670,00 37.800,00
3 GARAJES 280 000 00 0 00 0 00 0 00 0 00 0 00 0 00 0 00 0 00 0 00 0 00 7 000 00 8 615 38 10 365 38 12 274 48 14 374 48 16 707 81 19 332 81 22 332 81 25 832 81 30 032 81 28 282 81 28 282 81 28 282 81 28 282 81 0 00 0 00 0 00 0 00 0 00 0 00 0 00 0 00 0 00 0 00 0 00 0 00 280 000 00.  . , , , , , , , , , , , . , . , . , . , . , . , . , . , . , . , . , . , . , . , , , , , , , , , , , , , . ,
ENTRADAS+ APLAZADOS 280.000,00 7.000,00 8.615,38 10.365,38 12.274,48 14.374,48 16.707,81 19.332,81 22.332,81 25.832,81 30.032,81 28.282,81 28.282,81 28.282,81 28.282,81 280.000,00
HIPOTECA 0,00 0,00
IVA Repercutido (8%) 22.400,00 560,00 689,23 829,23 981,96 1.149,96 1.336,62 1.546,62 1.786,62 2.066,62 2.402,62 2.262,62 2.262,62 2.262,62 2.262,62 22.400,00
4. TRASTEROS 27.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 675,00 830,77 999,52 1.183,61 1.386,11 1.611,11 1.864,24 2.153,52 2.491,02 2.896,02 2.727,27 2.727,27 2.727,27 2.727,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 27.000,00
TOTAL INGRESOS 4.305.820,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 27.604,26 153.815,20 175.852,38 205.285,18 214.599,26 233.816,13 258.490,95 298.039,44 311.361,37 351.824,13 451.254,33 337.838,24 310.233,98 296.431,85 273.428,30 405.945,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.305.820,00
TOTAL COBROS 4.305.820,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 27.604,26 153.815,20 175.852,38 205.285,18 214.599,26 233.816,13 258.490,95 298.039,44 311.361,37 351.824,13 451.254,33 337.838,24 310.233,98 296.431,85 273.428,30 405.945,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.305.820,00
COBROS‐PAGOS 896.574,69 ‐156.431,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.656,40 ‐39.341,46 0,00 ‐124.766,14 ‐51.089,22 ‐2.664,56 134.362,49 161.898,04 175.243,69 148.008,52 159.649,25 170.232,12 207.403,46 215.270,60 244.373,34 320.430,16 225.735,69 180.848,31 161.799,01 150.983,66 300.663,62 ‐90.208,77 ‐75.015,83 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 0,00 0,00 0,00 ‐65.803,36 896.574,69
LIQUIDACIÓN DEL IVA (TRIMESTRAL) 0,00
TOTAL IVA REPERCUTIDO 365.465,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.944,08 5.418,86 5.933,20 6.494,29 7.111,50 7.797,29 8.568,80 9.450,52 10.479,20 26.833,62 13.982,56 13.982,56 13.982,56 13.982,56 216.504,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 365.465,60
TOTAL IVA SOPORTADO 138.540,83 1.044,00 0,00 0,00 0,00 212,03 5.432,22 0,00 5.228,74 1.269,84 84,22 2.395,04 2.444,16 3.595,65 6.125,72 6.791,58 7.741,79 7.923,14 8.380,70 9.095,68 11.401,10 8.186,75 9.183,84 9.141,73 8.350,68 8.055,45 6.307,64 5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.742,58 138.540,83
DIFERENCIA REPERCUTIDO‐SOPORTADO 226.924,77 ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐5.228,74 ‐1.269,84 ‐84,22 2.549,04 2.974,69 2.337,54 368,57 319,92 55,49 645,66 1.069,82 1.383,52 15.432,52 5.795,81 4.798,72 4.840,83 5.631,88 208.448,55 ‐6.307,64 ‐5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐4.742,58 226.924,77
LIQUIDACION TRIMESTRAL ‐1.044,00 0,00 ‐5.644,25 ‐6.582,80 7.861,28 743,99 3.099,01 26.027,05 218.921,26 ‐11.714,18 0,00 0,00 ‐4.742,58 226.924,77
ACUMULADOS ‐1.044,00 ‐1.044,00 ‐6.688,25 ‐13.271,05 ‐11.714,18 ‐11.714,18 ‐11.714,18
PAGAMOS A HP ‐256.652,58 ‐7.861,28 ‐743,99 ‐3.099,01 ‐26.027,05 ‐218.921,26 ‐256.652,58
HP NOS PAGA 29.727,81 13.271,05 16.456,77 29.727,81
SALDO IVA TRIMESTRAL 0,00 ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐5.228,74 ‐1.269,84 ‐84,22 2.549,04 2.974,69 2.337,54 ‐7.492,71 319,92 55,49 13.172,72 1.069,82 1.383,52 12.333,51 5.795,81 4.798,72 ‐21.186,23 5.631,88 208.448,55 ‐225.228,89 ‐5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.714,18 0,00
LIQUIDACIÓN IVA MENSUAL 0,00
TOTAL IVA REPERCUTIDO 365.465,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.944,08 5.418,86 5.933,20 6.494,29 7.111,50 7.797,29 8.568,80 9.450,52 10.479,20 26.833,62 13.982,56 13.982,56 13.982,56 13.982,56 216.504,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 365.465,60
TOTAL IVA SOPORTADO 138.540,83 1.044,00 0,00 0,00 0,00 212,03 5.432,22 0,00 5.228,74 1.269,84 84,22 2.395,04 2.444,16 3.595,65 6.125,72 6.791,58 7.741,79 7.923,14 8.380,70 9.095,68 11.401,10 8.186,75 9.183,84 9.141,73 8.350,68 8.055,45 6.307,64 5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.742,58 138.540,83
DIFERENCIA REPERCUTIDO SOPORTADO 226 924 77 1 044 00 0 00 0 00 0 00 212 03 5 432 22 0 00 5 228 74 1 269 84 84 22 2 549 04 2 974 69 2 337 54 368 57 319 92 55 49 645 66 1 069 82 1 383 52 15 432 52 5 795 81 4 798 72 4 840 83 5 631 88 208 448 55 6 307 64 5 406 55 0 00 0 00 0 00 0 00 0 00 0 00 0 00 0 00 4 742 58 226 924 77  ‐ . , ‐ . , , , , ‐ , ‐ . , , ‐ . , ‐ . , ‐ , . , . , . , , , , , . , . , . , . , . , . , . , . , ‐ . , ‐ . , , , , , , , , , ‐ . , . ,
LIQUIDACIÓN MENSUAL ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐5.228,74 ‐1.269,84 ‐84,22 2.549,04 2.974,69 2.337,54 368,57 319,92 55,49 645,66 1.069,82 1.383,52 15.432,52 5.795,81 4.798,72 4.840,83 5.631,88 208.448,55 ‐6.307,64 ‐5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐4.742,58 226.924,77
DEVOLUCIÓN/COMPENSAR ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐5.228,74 ‐1.269,84 ‐84,22 ‐6.307,64 ‐5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐4.742,58
PAGAMOS A HP ‐256.652,58 ‐2.549,04 ‐2.974,69 ‐2.337,54 ‐368,57 ‐319,92 ‐55,49 ‐645,66 ‐1.069,82 ‐1.383,52 ‐15.432,52 ‐5.795,81 ‐4.798,72 ‐4.840,83 ‐5.631,88 ‐208.448,55 ‐256.652,58
HP NOS PAGA 29.727,81 1.044,00 212,03 5.432,22 5.228,74 1.269,84 84,22 6.307,64 5.406,55 4.742,58 29.727,81
SALDO IVA MENSUAL 0,00 ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐4.184,74 ‐1.269,84 ‐84,22 2.549,04 637,68 4.795,07 ‐1.968,97 5.180,10 1.005,41 674,38 424,16 313,70 14.049,00 ‐9.636,71 ‐997,09 42,11 791,05 202.816,67 ‐214.756,19 ‐5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.307,64 5.406,55 0,00 0,00 0,00
COBROS‐PAGOS+IVA 896.574,69 ‐157.475,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.868,43 ‐44.773,68 0,00 ‐128.950,89 ‐52.359,06 ‐2.748,77 136.911,53 162.535,72 180.038,76 146.039,55 164.829,35 171.237,53 208.077,84 215.694,76 244.687,04 334.479,16 216.098,98 179.851,22 161.841,12 151.774,71 503.480,29 ‐304.964,96 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐65.803,36 896.574,69











FLUJOS DE CAJA SIN FINANCIACIÓN 1.008.964,85 ‐156.431,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.656,40 ‐39.341,46 0,00 ‐118.153,54 ‐9.781,74 ‐441,43 43.316,81 54.260,55 44.878,55 15.623,77 16.067,66 10.886,87 18.555,34 24.528,71 26.491,86 103.013,36 27.147,68 10.232,42 5.324,07 17.802,69 2.601.018,62 ‐90.208,77 ‐75.015,83 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 0,00 0,00 0,00 ‐65.803,36 1.008.964,85
GASTOS 3.296.855,15 156.431,51 0,00 0,00 0,00 1.454.656,40 39.341,46 0,00 118.153,54 9.781,74 441,43 18.484,19 13.475,14 29.286,40 65.554,90 72.826,11 86.579,24 88.554,64 93.602,84 104.498,19 127.406,89 108.259,32 125.174,58 130.082,93 117.604,31 105.281,38 90.208,77 75.015,83 0,00 0,00 0,00 0,00 350,04 0,00 0,00 0,00 65.803,36 3.296.855,15
VIVIENDAS 3.788.820,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 54.126,00 58.289,54 62.800,04 67.720,58 73.133,18 79.147,18 85.912,93 93.645,22 102.666,22 113.491,42 72.896,92 72.896,92 72.896,92 72.896,92 2.706.300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.788.820,00
LOCALES+GARAJES+TRASTEROS 517.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.675,00 9.446,15 11.364,90 13.458,09 15.760,59 18.318,92 21.197,04 24.486,33 28.323,83 116.928,83 62.510,08 62.510,08 62.510,08 62.510,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 517.000,00
‐2.500.000,00
DATOS DEL INMUEBLE CÁLCULO DE COSTES DE CONSTRUCCIÓN
VIVIENDAS LOCALES GARAGES TRASTEROS VIVIENDAS LOCALES GARAJES TRASTEROS SUPERFICIE TOTAL EDIFICIO
SUPERFICIE TOTAL 1.164,00 100,00 338,00 50,00 848,87 457,65 391,22 391,22 1.652,00
PRECIO COSTE 848,87 457,65 391,22 391,22 MBC‐1
UNIDADES 10,00 1,00 10,00 10,00 738,15
PRECIO VENTA UNITARIO 360.840,00 210.000,00 28.000,00 2.700,00 COEF. VIVIENDAS COEF.LOCAL COEF.GARAGE Y TRASTERO





MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24











































MES 11  MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20
VIVIENDAS 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
LOCALES 1,00
GARAJES 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00























0,15 0,40 0,25 0,25
0,15 0,75










MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 EUROS 
DISPOSICIONES 27.604,26 92.014,20 108.116,69 131.120,24 133.420,59 144.922,37 161.024,85 190.929,47 193.229,82 220.834,08 220.834,08 202.431,24 174.826,98 161.024,85 138.021,30 405.945,00 2.706.300,00
INTERES MES 10 58,08 58,08 58,08 58,08 58,08 58,08 58,08 58,08 58,08 58,08 58,08 58,08 58,08 58,08 58,08
INTERES MES 11 193,61 193,61 193,61 193,61 193,61 193,61 193,61 193,61 193,61 193,61 193,61 193,61 193,61 193,61
INTERES MES 12 227,50 227,50 227,50 227,50 227,50 227,50 227,50 227,50 227,50 227,50 227,50 227,50 227,50
INTERES MES 13 275,90 275,90 275,90 275,90 275,90 275,90 275,90 275,90 275,90 275,90 275,90 275,90
INTERES MES 14 280,74 280,74 280,74 280,74 280,74 280,74 280,74 280,74 280,74 280,74 280,74
INTERES MES 15 304,94 304,94 304,94 304,94 304,94 304,94 304,94 304,94 304,94 304,94
INTERES MES 16 338,82 338,82 338,82 338,82 338,82 338,82 338,82 338,82 338,82
INTERES MES 17 401,75 401,75 401,75 401,75 401,75 401,75 401,75 401,75
INTERES MES 18 406,59 406,59 406,59 406,59 406,59 406,59 406,59
INTERES MES 19 464,67 464,67 464,67 464,67 464,67 464,67
INTERES MES 20 464,67 464,67 464,67 464,67 464,67
INTERES MES 21 425,95 425,95 425,95 425,95




TOTALES 58,08 251,70 479,19 755,09 1.035,83 1.340,77 1.679,59 2.081,34 2.487,93 2.952,60 3.417,27 3.843,22 4.211,09 4.549,91 4.840,33 0,00 33.983,96
FORMA DE PAGO
MENSUAL 58,08 251,70 479,19 755,09 1.035,83 1.340,77 1.679,59 2.081,34 2.487,93 2.952,60 3.417,27 3.843,22 4.211,09 4.549,91 4.840,33 0,00 33.983,96
TRIMESTRAL
CAPITAL MÍNIMO NECESARIO A APORTAR POR PARTE DE LOS SOCIOS (ACCIÓN CORRECTORA 1)
EUROS  MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
COBROS‐PAGOS+IVA 896.574,69 ‐157.475,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.868,43 ‐44.773,68 0,00 ‐128.950,89 ‐52.359,06 ‐2.748,77 136.911,53 162.535,72 180.038,76 146.039,55 164.829,35 171.237,53 208.077,84 215.694,76 244.687,04 334.479,16 216.098,98 179.851,22 161.841,12 151.774,71 503.480,29 ‐304.964,96 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐65.803,36
COBROS‐PAGOS+IVA ACUMULADOS  ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐1.612.343,94 ‐1.657.117,62 ‐1.657.117,62 ‐1.786.068,51 ‐1.838.427,57 ‐1.841.176,34 ‐1.704.264,81 ‐1.541.729,08 ‐1.361.690,32 ‐1.215.650,77 ‐1.050.821,43 ‐879.583,90 ‐671.506,05 ‐455.811,29 ‐211.124,25 123.354,91 339.453,90 519.305,11 681.146,23 832.920,94 1.336.401,23 1.031.436,27 951.013,90 951.013,90 951.013,90 951.013,90 951.013,90 950.663,86 956.971,50 962.378,04 962.378,04 896.574,69




FNC NUEVO 0,00 0,00 0,00 0,00 228.832,39 ‐44.773,68 0,00 ‐128.950,89 ‐52.359,06 ‐2.748,77 136.911,53 162.535,72 180.038,76 146.039,55 164.829,35 171.237,53 208.077,84 215.694,76 244.687,04 334.479,16 216.098,98 179.851,22 161.841,12 151.774,71 503.480,29 ‐304.964,96 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐1.927.012,56
FNC NUEVO ACUMULADO 0,00 0,00 0,00 0,00 228.832,39 184.058,71 184.058,71 55.107,83 2.748,77 0,00 136.911,53 299.447,25 479.486,01 625.525,56 790.354,91 961.592,44 1.169.670,28 1.385.365,04 1.630.052,08 1.964.531,25 2.180.630,23 2.360.481,45 2.522.322,56 2.674.097,27 3.177.577,56 2.872.612,61 2.792.190,24 2.792.190,24 2.792.190,24 2.792.190,24 2.792.190,24 2.791.840,19 2.798.147,83 2.803.554,38 2.803.554,38 876.541,82
FLUJOS DE CAJA CON ACCIÓN CORRECTORA 2 ( 80% CAPITAL SOCIAL + RESTO PRÉSTAMO)
EUROS  MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
COBROS‐PAGOS+IVA 896.574,69 ‐157.475,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.868,43 ‐44.773,68 0,00 ‐128.950,89 ‐52.359,06 ‐2.748,77 136.911,53 162.535,72 180.038,76 146.039,55 164.829,35 171.237,53 208.077,84 215.694,76 244.687,04 334.479,16 216.098,98 179.851,22 161.841,12 151.774,71 503.480,29 ‐304.964,96 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐65.803,36
COBROS‐PAGOS+IVA ACUMULADOS  0,00 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐1.612.343,94 ‐1.657.117,62 ‐1.657.117,62 ‐1.786.068,51 ‐1.838.427,57 ‐1.841.176,34 ‐1.704.264,81 ‐1.541.729,08 ‐1.361.690,32 ‐1.215.650,77 ‐1.050.821,43 ‐879.583,90 ‐671.506,05 ‐455.811,29 ‐211.124,25 123.354,91 339.453,90 519.305,11 681.146,23 832.920,94 1.336.401,23 1.031.436,27 951.013,90 951.013,90 951.013,90 951.013,90 951.013,90 950.663,86 956.971,50 962.378,04 962.378,04 896.574,69




FNC CON ACCIÓN CORRECTORA 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐155.368,63 ‐44.773,68 0,00 ‐128.950,89 ‐52.359,06 ‐2.748,77 136.911,53 162.535,72 180.038,76 146.039,55 164.829,35 171.237,53 208.077,84 215.694,76 244.687,04 334.479,16 216.098,98 179.851,22 161.841,12 151.774,71 503.480,29 ‐304.964,96 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐1.538.744,43




INTERESES 0,00 3.085,29 2.939,40 2.792,66 2.645,06 2.496,61 2.347,28 2.197,09 2.046,02 1.894,06 1.741,23 1.587,50 1.432,87 1.277,34 1.120,90 963,56 805,29 646,10 485,98 324,93 162,94 32.992,10
AMORTIZACION 0,00 25.009,67 25.155,56 25.302,30 25.449,90 25.598,35 25.747,68 25.897,87 26.048,94 26.200,89 26.353,73 26.507,46 26.662,09 26.817,62 26.974,05 27.131,40 27.289,67 27.448,86 27.608,98 27.770,03 27.932,02
FNC (NUEVO) 0,00 0,00 0,00 0,00 369.307,19 ‐72.868,64 ‐28.094,96 ‐157.045,84 ‐80.454,02 ‐30.843,73 108.816,57 134.440,76 151.943,80 117.944,59 136.734,39 143.142,57 179.982,88 187.599,80 216.592,08 306.384,20 188.004,03 151.756,26 133.746,16 123.679,75 475.385,33 ‐304.964,96 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐1.538.744,43








MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25
MENSUALIDAD 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96
INTERES 3 085 29 2 939 40 2 792 66 2 645 06 2 496 61 2 347 28 2 197 09 2 046 02 1 894 06 1 741 23 1 587 50 1 432 87 1 277 34 1 120 90 963 56 805 29 646 10 485 98 324 93 162 94. , . , . , . , . , . , . , . , . , . , . , . , . , . , , , , , , ,
AMORTIZACION 25.009,67 25.155,56 25.302,30 25.449,90 25.598,35 25.747,68 25.897,87 26.048,94 26.200,89 26.353,73 26.507,46 26.662,09 26.817,62 26.974,05 27.131,40 27.289,67 27.448,86 27.608,98 27.770,03 27.932,02
C. AMORTIZACION 25.009,67 50.165,23 75.467,52 100.917,42 126.515,77 152.263,45 178.161,32 204.210,26 230.411,16 256.764,89 283.272,35 309.934,44 336.752,06 363.726,12 390.857,52 418.147,19 445.596,05 473.205,03 500.975,06 528.907,08
C. VIVO 528.907,08 503.897,41 478.741,85 453.439,56 427.989,66 402.391,31 376.643,63 350.745,76 324.696,82 298.495,92 272.142,19 245.634,73 218.972,64 192.155,02 165.180,96 138.049,56 110.759,89 83.311,03 55.702,05 27.932,02 0,00
FLUJOS DE CAJA CON ACCIÓN CORRECTORA 3 ( 80% CAPITAL SOCIAL + CUENTA DE CRÉDITO))
EUROS  MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
COBROS‐PAGOS+IVA 896.574,69 ‐157.475,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.868,43 ‐44.773,68 0,00 ‐128.950,89 ‐52.359,06 ‐2.748,77 136.911,53 162.535,72 180.038,76 146.039,55 164.829,35 171.237,53 208.077,84 215.694,76 244.687,04 334.479,16 216.098,98 179.851,22 161.841,12 151.774,71 503.480,29 ‐304.964,96 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐65.803,36
COBROS‐PAGOS+IVA ACUMULADOS  0,00 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐1.612.343,94 ‐1.657.117,62 ‐1.657.117,62 ‐1.786.068,51 ‐1.838.427,57 ‐1.841.176,34 ‐1.704.264,81 ‐1.541.729,08 ‐1.361.690,32 ‐1.215.650,77 ‐1.050.821,43 ‐879.583,90 ‐671.506,05 ‐455.811,29 ‐211.124,25 123.354,91 339.453,90 519.305,11 681.146,23 832.920,94 1.336.401,23 1.031.436,27 951.013,90 951.013,90 951.013,90 951.013,90 951.013,90 950.663,86 956.971,50 962.378,04 962.378,04 896.574,69




FNC CON ACCIÓN CORRECTORA 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐155.368,63 ‐44.773,68 0,00 ‐128.950,89 ‐52.359,06 ‐2.748,77 136.911,53 162.535,72 180.038,76 146.039,55 164.829,35 171.237,53 208.077,84 215.694,76 244.687,04 334.479,16 216.098,98 179.851,22 161.841,12 151.774,71 503.480,29 ‐304.964,96 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐1.538.744,43
FNC ACUMULADO 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐155.368,63 ‐200.142,31 ‐200.142,31 ‐329.093,20 ‐381.452,26 ‐384.201,03 ‐247.289,50 ‐84.753,77 95.284,99 241.324,54 406.153,88 577.391,41 785.469,26 1.001.164,02 1.245.851,06 1.580.330,22 1.796.429,21 1.976.280,42 2.138.121,54 2.289.896,25 2.793.376,54 2.488.411,58 2.407.989,21 2.407.989,21 2.407.989,21 2.407.989,21 2.407.989,21 2.407.639,17 2.413.946,81 2.419.353,35 2.419.353,35 880.608,93
DISPOSICIÓN 393.808,01 155.368,63 45.938,94 1.509,81 130.472,02 54.858,73 5.659,88
CAPITAL VIVO 155.368,63 201.307,58 202.817,38 333.289,40 388.148,13 393.808,01 259.850,04 99.263,19
INTERESES 1.165,26 1.509,81 1.521,13 2.499,67 2.911,11 2.953,56 1.948,88 744,47 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.253,89
AMORTIZACIÓN 133.957,97 160.586,85 99.263,19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
FNC (NUEVO) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 80.031,09 146.039,55 164.829,35 171.237,53 208.077,84 215.694,76 244.687,04 334.479,16 216.098,98 179.851,22 161.841,12 151.774,71 503.480,29 ‐304.964,96 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐1.538.744,43
FNC ACUMULADO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 80.031,09 226.070,64 390.899,99 562.137,52 770.215,37 985.910,13 1.230.597,17 1.565.076,33 1.781.175,31 1.961.026,53 2.122.867,65 2.274.642,36 2.778.122,65 2.473.157,69 2.392.735,32 2.392.735,32 2.392.735,32 2.392.735,32 2.392.735,32 2.392.385,28 2.398.692,91 2.404.099,46 2.404.099,46 865.355,03
INTERES MENSUAL 0,75%
FLUJOS DE CAJA CON ACCIÓN CORRECTORA 4 ( 80% CAPITAL SOCIAL + RESTO PRÉSTAMO ALEMAN)
EUROS  MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
COBROS‐PAGOS+IVA 896.574,69 ‐157.475,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.868,43 ‐44.773,68 0,00 ‐128.950,89 ‐52.359,06 ‐2.748,77 136.911,53 162.535,72 180.038,76 146.039,55 164.829,35 171.237,53 208.077,84 215.694,76 244.687,04 334.479,16 216.098,98 179.851,22 161.841,12 151.774,71 503.480,29 ‐304.964,96 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐65.803,36
COBROS‐PAGOS+IVA ACUMULADOS  0,00 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐1.612.343,94 ‐1.657.117,62 ‐1.657.117,62 ‐1.786.068,51 ‐1.838.427,57 ‐1.841.176,34 ‐1.704.264,81 ‐1.541.729,08 ‐1.361.690,32 ‐1.215.650,77 ‐1.050.821,43 ‐879.583,90 ‐671.506,05 ‐455.811,29 ‐211.124,25 123.354,91 339.453,90 519.305,11 681.146,23 832.920,94 1.336.401,23 1.031.436,27 951.013,90 951.013,90 951.013,90 951.013,90 951.013,90 950.663,86 956.971,50 962.378,04 962.378,04 896.574,69




FNC CON ACCIÓN CORRECTORA 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐155.368,63 ‐44.773,68 0,00 ‐128.950,89 ‐52.359,06 ‐2.748,77 136.911,53 162.535,72 180.038,76 146.039,55 164.829,35 171.237,53 208.077,84 215.694,76 244.687,04 334.479,16 216.098,98 179.851,22 161.841,12 151.774,71 503.480,29 ‐304.964,96 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐1.538.744,43




INTERESES 3.103,99 2.957,27 2.809,68 2.661,23 2.511,90 2.361,71 2.210,62 2.058,66 1.905,80 1.752,04 1.597,38 1.441,82 1.285,34 1.127,94 969,62 810,37 650,19 489,07 327,00 163,98 0,00 33.195,60
AMORTIZACION 0,00 25.152,97 25.300,55 25.449,01 25.598,33 25.748,53 25.899,61 26.051,58 26.204,44 26.358,19 26.512,85 26.668,42 26.824,90 26.982,29 27.140,61 27.299,86 27.460,05 27.621,17 27.783,24 27.946,26 28.110,24
FNC (NUEVO) 0,00 0,00 0,00 0,00 369.383,58 ‐72.883,91 ‐28.110,24 ‐157.061,12 ‐80.469,30 ‐30.859,01 108.801,30 134.425,49 151.928,52 117.929,31 136.719,11 143.127,30 179.967,61 187.584,53 216.576,80 306.368,93 187.988,75 151.740,98 133.730,88 123.664,47 475.370,05 ‐304.964,96 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐1.538.744,43








MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25
MENSUALIDAD 3.103,99 28.110,24 28.110,24 28.110,24 28.110,24 28.110,24 28.110,24 28.110,24 28.110,24 28.110,24 28.110,24 28.110,24 28.110,24 28.110,24 28.110,24 28.110,24 28.110,24 28.110,24 28.110,24 28.110,24 28.110,24
INTERES 3.103,99 2.957,27 2.809,68 2.661,23 2.511,90 2.361,71 2.210,62 2.058,66 1.905,80 1.752,04 1.597,38 1.441,82 1.285,34 1.127,94 969,62 810,37 650,19 489,07 327,00 163,98 0,00
AMORTIZACION 0,00 25.152,97 25.300,55 25.449,01 25.598,33 25.748,53 25.899,61 26.051,58 26.204,44 26.358,19 26.512,85 26.668,42 26.824,90 26.982,29 27.140,61 27.299,86 27.460,05 27.621,17 27.783,24 27.946,26 28.110,24
C. AMORTIZACION 0,00 25.152,97 50.453,52 75.902,53 101.500,86 127.249,39 153.149,00 179.200,58 205.405,02 231.763,21 258.276,07 284.944,49 311.769,38 338.751,68 365.892,29 393.192,15 420.652,20 448.273,37 476.056,61 504.002,87 532.113,11
C. VIVO 532.113,11 506.960,14 481.659,58 456.210,58 430.612,25 404.863,71 378.964,10 352.912,52 326.708,09 300.349,89 273.837,04 247.168,62 220.343,72 193.361,43 166.220,81 138.920,95 111.460,90 83.839,73 56.056,49 28.110,24 0,00
FLUJOS DE CAJA CON ACCIÓN CORRECTORA 5 ( 80% CAPITAL SOCIAL + RESTO PRÉSTAMO AMERICANO)
EUROS  MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
CO OS GOS 896 69 0 00 0 00 0 00 868 3 3 68 0 00 28 9 0 89 2 3 9 06 2 8 36 9 3 62 3 2 80 038 6 6 039 6 829 3 23 3 208 0 8 2 69 6 2 68 0 33 9 6 2 6 098 98 9 8 22 6 8 2 03 80 29 30 96 96 80 22 3 0 00 0 00 0 00 0 00 3 0 0 6 30 6 06 0 00 6 803 36BR ‐PA +IVA .574, ‐157.475,51 , , , ‐1.454. ,4 ‐44.77 , , ‐1 . 5 , ‐5 . 5 , ‐ .74 ,77 1 . 11,5 1 .5 5,7 1 . ,7 14 . ,55 1 4. , 5 171. 7,5 . 77, 4 15. 4,7 44. 7, 4 4.47 ,1 1 . , 17 . 51, 1 1. 41,1 151.774,71 5 .4 , ‐ 4. 4, ‐ .4 , 7 , , , , ‐ 5 , 4 . 7, 4 5.4 ,55 , ‐ 5. ,
COBROS‐PAGOS+IVA ACUMULADOS  0,00 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐1.612.343,94 ‐1.657.117,62 ‐1.657.117,62 ‐1.786.068,51 ‐1.838.427,57 ‐1.841.176,34 ‐1.704.264,81 ‐1.541.729,08 ‐1.361.690,32 ‐1.215.650,77 ‐1.050.821,43 ‐879.583,90 ‐671.506,05 ‐455.811,29 ‐211.124,25 123.354,91 339.453,90 519.305,11 681.146,23 832.920,94 1.336.401,23 1.031.436,27 951.013,90 951.013,90 951.013,90 951.013,90 951.013,90 950.663,86 956.971,50 962.378,04 962.378,04 896.574,69




FNC CON ACCIÓN CORRECTORA 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐155.368,63 ‐44.773,68 0,00 ‐128.950,89 ‐52.359,06 ‐2.748,77 136.911,53 162.535,72 180.038,76 146.039,55 164.829,35 171.237,53 208.077,84 215.694,76 244.687,04 334.479,16 216.098,98 179.851,22 161.841,12 151.774,71 503.480,29 ‐304.964,96 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐1.538.744,43




INTERESES 0,00 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 46.553,70
AMORTIZACION 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 399.031,70
FNC (NUEVO) 0,00 0,00 0,00 0,00 240.470,82 ‐47.101,36 ‐2.327,68 ‐131.278,57 ‐54.686,74 ‐5.076,46 134.583,85 160.208,04 177.711,07 143.711,86 162.501,66 168.909,85 205.750,16 213.367,08 242.359,35 332.151,48 213.771,30 177.523,53 159.513,43 149.447,03 102.120,90 ‐304.964,96 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐1.538.744,43








MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25
MENSUALIDAD 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 401.359,39
INTERES 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68
AMORTIZACION 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 399.031,70
C. AMORTIZACION 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 399.031,70
C. VIVO 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 0,00
3.000.000,00
CUENTA DE RESULTADOS DEL PROYECTO
INICIAL acción correctora 100%socios acción correctora 80%socios/20% préstamo FRANCES acción correctora 80%socios/20% cuenta crédito acción correctora 80%socios/20% préstamo aleman acción correctora 80%socios/20% préstamo americano
TOTAL INGRESOS 4.305.820,00 4.305.820,00 4.305.820,00 4.305.820,00 4.305.820,00 4.305.820,00
GASTOS DE EXPLOTACION( solar+cons+HF+licencias+seguros+gestión) 3.164.884,51 3.184.917,38 3.180.850,27 3.180.850,27 3.180.850,27 3.180.070,77
MARGEN BRUTO EXPLOTACIÓN 1.140.935,49 1.120.902,62 1.124.969,73 1.124.969,73 1.124.969,73 1.125.749,23
GASTOS COMERCIALES 123.762,00 123.762,00 123.762,00 123.762,00 123.762,00 123.762,00
BAII 1.017.173,49 997.140,62 1.001.207,73 1.001.207,73 1.001.207,73 1.001.987,23
GASTOS FINANCIEROS 120.598,80 120.598,80 157.822,16 135.852,70 158.051,31 170.344,76
BAI 896.574,69 876.541,82 843.385,57 865.355,03 843.156,42 831.642,47
IMPUESTO DE SOCIEDADES (25%) 75.000,00 75.000,00 75.000,00 75.000,00 75.000,00 75.000,00
IMPUESTO DE SOCIEDADES (30%) 246.472,41 240.462,55 230.515,67 237.106,51 230.446,93 226.992,74
BENEFICIO NETO 575.102,28 561.079,27 537.869,90 553.769,66 537.709,50 529.649,73
RENTABILIDAD A PARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS
REI (RENTABILIDAD DE LA INVERSIÓN) (BAII/ G. exp+ G. comerc) 30,93% 30,14% 30,30% 30,30% 30,30% 30,33%
MgV (MARGEN SOBRE VENTAS ) (  BAI/VENTAS) 20,82% 20,36% 19,59% 20,10% 19,58% 19,31%
RF(RRP)( RENTABILIDAD FINANCIERA)( BN/RECURSOS PROPIOS) 31,24% 30,47% 29,21% 30,08% 29,20% 28,77%
REPERCUSIÓN SUELO S/VENTAS( PºSOLAR/VENTAS) 31,35% 31,35% 31,35% 31,35% 31,35% 31,35%




























































































































ESCRITURA LICENCIA COMIENZO COMIENZO FINAL TERMINA RECEPCIÓN
SOLAR OBRA OBRA VENTAS VENTAS OBRA OBRA
MES 1  MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36 TOTALES
EUROS MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO
1. COMPRA SOLAR
1. PRECIO SOLAR 1.350.000,00 135.000,00 1.215.000,00 1.350.000,00
2. GASTOS DOCUMENTALES 1.177,95 0,00 0,00 0,00 0,00 1.001,26 0,00 0,00 176,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.177,95
NOTARIO 744,46 744,46 744,46
IVA soportado 134,00 0,00 0,00 0,00 0,00 134,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 134,00
Retención ‐111,67 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐111,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐111,67
Liquidación Retención 111,67 0,00 0,00 111,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 111,67
REGISTRADOR  433,49 433,49 433,49
IVA soportado 78,03 0,00 0,00 0,00 0,00 78,03 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 78,03
Retención ‐65,02 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐65,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐65,02
Liquidación Retención 65,02 0,00 0,00 65,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 65,02
3. IMPUESTOS 94.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 94.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 94.500,00
IVA soportado 0,00
ITP y AJD 94.500,00 94.500,00 94.500,00
4. PLUSVALIA 0,00
5. OTROS GASTOS 5.929,29 5.929,29 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.929,29
LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO 1.800,00 1.800,00 1.800,00
ESTUDIO GEOTECNICO 4.000,00 4.000,00 4.000,00
IVA soportado 1.044,00 1.044,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.044,00
CEDULA DE CALIFICACION URBANISTICA 129,29 129,29 129,29
TOTAL COMPRA SOLAR 1.451.607,24 140.929,29 0,00 0,00 0,00 1.310.501,26 0,00 0,00 176,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.451.607,24
2. CONSTRUCCIÓN
1. OBRA 1.447.081,01 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 17.364,97 57.883,24 68.012,81 82.483,62 83.930,70 91.166,10 101.295,67 120.107,72 121.554,80 138.919,78 138.919,78 127.343,13 109.978,16 101.295,67 86.824,86 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.447.081,01
VIVIENDAS 1.205.960,90 14.471,53 48.238,44 56.680,16 68.739,77 69.945,73 75.975,54 84.417,26 100.094,75 101.300,72 115.772,25 115.772,25 106.124,56 91.653,03 84.417,26 72.357,65 1.205.960,90
BAJOS COMERCIALES 55.856,55 670,28 2.234,26 2.625,26 3.183,82 3.239,68 3.518,96 3.909,96 4.636,09 4.691,95 5.362,23 5.362,23 4.915,38 4.245,10 3.909,96 3.351,39 55.856,55
GARAGES 161.389,39 1.936,67 6.455,58 7.585,30 9.199,20 9.360,58 10.167,53 11.297,26 13.395,32 13.556,71 15.493,38 15.493,38 14.202,27 12.265,59 11.297,26 9.683,36 161.389,39
TRASTEROS 23.874,17 286,49 954,97 1.122,09 1.360,83 1.384,70 1.504,07 1.671,19 1.981,56 2.005,43 2.291,92 2.291,92 2.100,93 1.814,44 1.671,19 1.432,45 23.874,17
2. URBANIZACIÓN INTERIOR 0,00
TOTAL 1.447.081,01 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 17.364,97 57.883,24 68.012,81 82.483,62 83.930,70 91.166,10 101.295,67 120.107,72 121.554,80 138.919,78 138.919,78 127.343,13 109.978,16 101.295,67 86.824,86 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.447.081,01
RETENCIÓN OBRA ‐72.354,05 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐868,25 ‐2.894,16 ‐3.400,64 ‐4.124,18 ‐4.196,53 ‐4.558,31 ‐5.064,78 ‐6.005,39 ‐6.077,74 ‐6.945,99 ‐6.945,99 ‐6.367,16 ‐5.498,91 ‐5.064,78 ‐4.341,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐72.354,05
IVA soportado 109.978,16 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.319,74 4.399,13 5.168,97 6.268,75 6.378,73 6.928,62 7.698,47 9.128,19 9.238,17 10.557,90 10.557,90 9.678,08 8.358,34 7.698,47 6.598,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 109.978,16
DEVOLUCIÓN RETENCIÓN 72.354,05 72.354,05 72.354,05
IVA soportado 5.788,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.788,32 5.788,32
TOTAL CONSTRUCCIÓN 1.447.081,01 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 16.496,72 54.989,08 64.612,17 78.359,44 79.734,16 86.607,80 96.230,89 114.102,34 115.477,06 131.973,79 131.973,79 120.975,97 104.479,25 96.230,89 82.483,62 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 72.354,05 1.447.081,01
3. HONORARIOS FACULTATIVOS
1. ARQUITECTO 67.064,40 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.652,13 0,00 18.778,03 0,00 171,01 3.115,14 669,81 812,32 1.188,72 897,82 997,58 1.663,20 1.197,10 1.368,11 2.029,54 1.254,10 1.083,09 1.651,46 855,07 2.850,24 829,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 67.064,40
PROYECTO BASICO 30.178,98 30.178,98 30.178,98
PROYECTO EJECUCION 16.766,10 16.766,10 16.766,10 
DIRECCION OBRA 16.766,10 201,19 670,64 788,01 955,67 972,43 1.056,26 1.173,63 1.391,59 1.408,35 1.609,55 1.609,55 1.475,42 1.274,22 1.173,63 1.005,97 16.766,10
LIQUIDACION 3.353,22 3.353,22 3.353,22
IVA soportado 12.071,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.432,22 0,00 3.017,90 0,00 36,21 120,72 141,84 172,02 175,04 190,13 211,25 250,49 253,50 289,72 289,72 265,58 229,36 211,25 181,07 603,58 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.071,59
Retencion ‐10.059,66 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐4.526,85 0,00 ‐2.514,92 0,00 ‐30,18 ‐100,60 ‐118,20 ‐143,35 ‐145,87 ‐158,44 ‐176,04 ‐208,74 ‐211,25 ‐241,43 ‐241,43 ‐221,31 ‐191,13 ‐176,04 ‐150,89 ‐502,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐10.059,66
Liquidación Retención 10.059,66 0,00 0,00 4.526,85 2.545,09 362,15 480,35 661,42 653,88 829,92 0,00 0,00 0,00 10.059,66
2. INGENIERO TELECOMUNICACIONES 1.105,86 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 495,53 0,00 5,33 106,17 20,89 25,33 37,07 28,00 31,11 51,87 37,33 42,67 63,29 39,11 33,78 51,50 26,67 0,00 10,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.105,86
PROYECTO 582,98 582,98 582,98
DIRECCION OBRA 522,88 6,27 20,92 24,58 29,80 30,33 32,94 36,60 43,40 43,92 50,20 50,20 46,01 39,74 36,60 31,37 522,88
IVA soportado 199,05 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 104,94 0,00 1,13 3,76 4,42 5,36 5,46 5,93 6,59 7,81 7,91 9,04 9,04 8,28 7,15 6,59 5,65 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 199,05
Retencion ‐165,88 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐87,45 0,00 ‐0,94 ‐3,14 ‐3,69 ‐4,47 ‐4,55 ‐4,94 ‐5,49 ‐6,51 ‐6,59 ‐7,53 ‐7,53 ‐6,90 ‐5,96 ‐5,49 ‐4,71 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐165,88
Liquidación Retención 165,88 0,00 0,00 0,00 88,39 11,29 14,98 20,63 20,39 10,20 0,00 0,00 0,00 165,88
3. ARQUITECTO TÉCNICO 34.212,12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.987,86 1.797,31 221,34 2.150,71 866,91 1.051,36 1.538,52 1.162,03 1.291,14 2.152,63 1.549,37 1.770,71 2.626,77 1.623,15 1.401,81 2.137,44 1.106,69 2.850,24 926,13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 34.212,12
DIRECTOR EJECUCIÓN OBRA 20.119,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 201,19 670,64 788,01 955,67 972,43 1.056,26 1.173,63 1.391,59 1.408,35 1.609,55 1.609,55 1.475,42 1.274,22 1.173,63 1.005,97 3.353,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.119,32
Director obra 16.766,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 201,19 670,64 788,01 955,67 972,43 1.056,26 1.173,63 1.391,59 1.408,35 1.609,55 1.609,55 1.475,42 1.274,22 1.173,63 1.005,97 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 16.766,10
Liquidación obra 3.353,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.353,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.353,22
SEGURIDAD Y SALUD 10.068,94 3.020,68 2.114,48 59,21 197,35 231,89 281,23 286,16 310,83 345,36 409,50 414,44 473,64 473,64 434,17 374,97 345,36 296,03 10.068,94
PROGRAMA DE CONTROL DE CALIDAD 4.023,86 4.023,86 4.023,86
IVA soportado 6.158,18 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.268,02 380,61 46,87 156,24 183,58 222,64 226,55 246,08 273,42 324,20 328,10 374,97 374,97 343,73 296,85 273,42 234,36 603,58 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.158,18
Retencion ‐5.131,82 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐1.056,68 ‐317,17 ‐39,06 ‐130,20 ‐152,98 ‐185,53 ‐188,79 ‐205,06 ‐227,85 ‐270,16 ‐273,42 ‐312,48 ‐312,48 ‐286,44 ‐247,38 ‐227,85 ‐195,30 ‐502,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐5.131,82
Liquidación Retención 5.131,82 0,00 0,00 0,00 1.412,91 468,72 621,70 856,06 846,30 926,13 0,00 0,00 0,00 5.131,82
TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS 102.382,38 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.652,13 0,00 25.261,43 1.797,31 397,69 5.372,02 1.557,60 1.889,01 2.764,31 2.087,85 2.319,84 3.867,69 2.783,80 3.181,49 4.719,60 2.916,37 2.518,68 3.840,40 1.988,43 5.700,47 1.766,25 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 102.382,38
4 LICENCIAS Y AUTORIZACIONES.     
1. LICENCIAS 59.359,01 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.111,80 0,00 48.236,03 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.011,18 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 59.359,01
LICENCIA DE OBRAS 58.347,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.111,80 0,00 48.236,03 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 58.347,83
TASA 10.111,80 10.111,80 10.111,80
ICIO 48.236,03 48.236,03 48.236,03
LICENCIA 1ª OCUPACION 1.011,18 1.011,18 1.011,18
2. DECLARACIÓN DE OBRA NUEVA 15.694,88 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.511,27 0,00 0,00 183,61 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.694,88
NOTARIO 772,13 772,13 772,13
AJD 14.470,81 14.470,81 14.470,81
REGISTRADOR 451,94 451,94 451,94
IVA soportado 220,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 220,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 220,33
Retención ‐183,61 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐183,61 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐183,61
Liquidación Retención 183,61 0,00 0,00 0,00 183,61 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 183,61
3. DECLARACIÓN DE DIVISIÓN HORIZONTAL 31.730,77 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 31.166,78 0,00 0,00 563,99 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 31.730,77
NOTARIO 1.156,88 1.156,88 1.156,88
AJD 27.970,81 27.970,81 27.970,81
REGISTRADOR 2.603,08 2.603,08 2.603,08
IVA soportado 676,79 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 676,79 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 676,79
Retención ‐563,99 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐563,99 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐563,99
Liquidación Retención 563,99 0,00 0,00 0,00 563,99 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 563,99
4. TASAS DE VPO 0,00
5. CEDULA DE HABITABILIDAD 114,61 114,61 114,61
TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 106.899,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.111,80 0,00 94.914,08 0,00 0,00 747,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.125,79 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 106.899,26
5. SEGUROS E IMPUESTOS
1. SEGURO DE RESPONSABILIDAD DECENAL 14.470,81 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 8.561,90 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.908,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.470,81
CONTROL TÉCNICO 6.029,50 6.029,50 6.029,50
POLIZA DE SEGURO 8.441,31 2.532,39 5.908,91 8.441,31
IVA soportado 1.085,31 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.085,31 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.085,31
2. IAE 6.166,56 315,35 0,00 315,35 5.220,51 315,35 0,00 6.166,56
3. IBI 1.314,90 0,00 657,45 657,45 1.314,90
TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS 21.952,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 315,35 8.561,90 0,00 0,00 0,00 0,00 657,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 315,35 0,00 0,00 5.220,51 5.908,91 0,00 657,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 315,35 0,00 0,00 0,00 0,00 21.952,27
6. GASTOS DE GESTIÓN
1. GASTOS DE ADMINISTRACIÓN 187.795,33 8.455,76 0,00 0,00 0,00 78.630,08 2.145,84 0,00 7.240,05 621,55 23,86 367,18 93,46 1.103,14 3.504,65 4.002,00 4.840,76 5.016,11 5.363,50 5.964,74 7.148,24 7.103,61 8.069,55 8.462,08 7.732,40 6.678,33 5.919,28 4.949,02 0,00 0,00 0,00 0,00 18,92 0,00 0,00 0,00 4.341,24 187.795,33
2. GASTOS GERENCIALES 156.496,11 7.046,46 0,00 0,00 0,00 65.525,06 1.788,20 0,00 6.033,38 517,96 19,88 305,98 77,88 919,29 2.920,54 3.335,00 4.033,96 4.180,09 4.469,58 4.970,62 5.956,86 5.919,67 6.724,62 7.051,73 6.443,67 5.565,28 4.932,73 4.124,18 0,00 0,00 0,00 0,00 15,77 0,00 0,00 0,00 3.617,70 156.496,11
IVA soportado 0,00
TOTAL GASTOS DE GESTIÓN 344.291,44 15.502,22 0,00 0,00 0,00 144.155,14 3.934,03 0,00 13.273,43 1.139,51 43,75 673,16 171,34 2.022,43 6.425,19 7.337,00 8.874,72 9.196,20 9.833,08 10.935,36 13.105,10 13.023,28 14.794,17 15.513,82 14.176,07 12.243,61 10.852,00 9.073,20 0,00 0,00 0,00 0,00 34,69 0,00 0,00 0,00 7.958,95 344.291,44
7. GASTOS DE COMERCIALIZACIÓN
1. GASTOS DE VENTAS 82.508,00 7.830,80 7.830,80 7.830,80 7.830,80 7.830,80 7.830,80 7.830,80 7.830,80 7.830,80 12.030,80 82.508,00
2. GASTOS DE PUBLICIDAD 41.254,00 3.915,40 3.915,40 3.915,40 3.915,40 3.915,40 3.915,40 3.915,40 3.915,40 3.915,40 6.015,40 41.254,00
IVA soportado 22.277,16 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.114,32 2.114,32 2.114,32 2.114,32 2.114,32 2.114,32 2.114,32 2.114,32 2.114,32 3.248,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 22.277,16
TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZACIÓN 123.762,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.746,20 11.746,20 11.746,20 11.746,20 11.746,20 11.746,20 11.746,20 11.746,20 11.746,20 18.046,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 123.762,00
8. GASTOS FINANCIEROS
1. GASTOS LEGALES PRÉSTAMO HIPOTECARIO 78.406,21 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.612,60 41.307,48 29.769,30 716,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 78.406,21
FASE I: SOLICITUD Y TRAMITACIÓN 6.612,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.612,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.612,60
GASTOS TASACIÓN 1.200,00 1.200,00 1.200,00
GASTOS ESTUDIO 5.412,60 5.412,60 5.412,60
FASE II: APROBACIÓN Y CONSTITUCIÓN 42.024,31 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 41.307,48 0,00 716,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 42.024,31
NOTARIO 3.168,25 3.168,25 3.168,25
AJD 37.245,45 37.245,45 37.245,45
REGISTRADOR 1.610,60 1.610,60 1.610,60
Retención ‐716,83 ‐716,83 ‐716,83
Liquidación Retención 716,83 0,00 0,00 0,00 716,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 716,83
FASE III: DISPOSICIÓN DEL PRÉSTAMO 29.769,30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 29.769,30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 29.769,30
SEGURO INCENDIOS 2.706,30 2.706,30 2.706,30
COMISIÓN APERTURA 27.063,00 27.063,00 27.063,00
INTERÉSES 33.983,96 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 58,08 251,70 479,19 755,09 1.035,83 1.340,77 1.679,59 2.081,34 2.487,93 2.952,60 3.417,27 3.843,22 4.211,09 4.549,91 4.840,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 33.983,96




AVAL ENTREGAS A CUENTA 8.208,64 440,23 0,00 0,00 992,98 0,00 0,00 1.702,07 0,00 0,00 2.353,52 0,00 0,00 2.719,83 8.208,64
TOTAL GASTOS FINANCIEROS 120.598,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.612,60 41.307,48 29.827,38 968,53 479,19 1.195,32 1.035,83 1.340,77 2.672,58 2.081,34 2.487,93 4.654,67 3.417,27 3.843,22 6.564,61 4.549,91 4.840,33 2.719,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 120.598,80
TOTAL PAGOS 3.718.574,42 156.431,51 0,00 0,00 0,00 1.454.656,40 39.697,96 0,00 140.553,58 52.806,19 30.268,82 19.507,50 13.954,33 33.349,69 77.618,06 87.123,99 103.972,77 106.625,61 113.458,81 126.748,61 153.705,87 135.259,93 155.851,25 161.098,42 147.889,71 126.268,95 109.506,59 91.556,82 0,00 0,00 0,00 0,00 350,04 0,00 0,00 0,00 80.313,00 3.718.574,42
1. VENTAS 0,00
1. VIVIENDAS 3.788.820,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 27.604,26 146.140,20 166.406,22 193.920,27 201.141,17 218.055,55 240.172,03 276.842,40 286.875,04 323.500,30 334.325,50 275.328,16 247.723,90 233.921,77 210.918,22 405.945,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.788.820,00
ENTRADAS+ APLAZADOS 1.082.520,00 54.126,00 58.289,54 62.800,04 67.720,58 73.133,18 79.147,18 85.912,93 93.645,22 102.666,22 113.491,42 72.896,92 72.896,92 72.896,92 72.896,92 1.082.520,00
HIPOTECA 2.706.300,00 27.604,26 92.014,20 108.116,69 131.120,24 133.420,59 144.922,37 161.024,85 190.929,47 193.229,82 220.834,08 220.834,08 202.431,24 174.826,98 161.024,85 138.021,30 405.945,00 2.706.300,00
IVA Repercutido (8%) 303.105,60 0,00 4.330,08 4.663,16 5.024,00 5.417,65 5.850,65 6.331,77 6.873,03 7.491,62 8.213,30 9.079,31 5.831,75 5.831,75 5.831,75 5.831,75 216.504,00 303.105,60
2. LOCALES 210.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 84.000,00 31.500,00 31.500,00 31.500,00 31.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 210.000,00
ENTRADAS+ APLAZADOS 210.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 84.000,00 31.500,00 31.500,00 31.500,00 31.500,00 210.000,00
HIPOTECA 0,00 0,00
IVA Repercutido (18%) 37.800,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.120,00 5.670,00 5.670,00 5.670,00 5.670,00 37.800,00
3. GARAJES 280.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.000,00 8.615,38 10.365,38 12.274,48 14.374,48 16.707,81 19.332,81 22.332,81 25.832,81 30.032,81 28.282,81 28.282,81 28.282,81 28.282,81 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 280.000,00
ENTRADAS+ APLAZADOS 280.000,00 7.000,00 8.615,38 10.365,38 12.274,48 14.374,48 16.707,81 19.332,81 22.332,81 25.832,81 30.032,81 28.282,81 28.282,81 28.282,81 28.282,81 280.000,00
HIPOTECA 0,00 0,00
IVA Repercutido (8%) 22.400,00 560,00 689,23 829,23 981,96 1.149,96 1.336,62 1.546,62 1.786,62 2.066,62 2.402,62 2.262,62 2.262,62 2.262,62 2.262,62 22.400,00
4. TRASTEROS 27.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 675,00 830,77 999,52 1.183,61 1.386,11 1.611,11 1.864,24 2.153,52 2.491,02 2.896,02 2.727,27 2.727,27 2.727,27 2.727,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 27.000,00
ENTRADAS+ APLAZADOS 27.000,00 675,00 830,77 999,52 1.183,61 1.386,11 1.611,11 1.864,24 2.153,52 2.491,02 2.896,02 2.727,27 2.727,27 2.727,27 2.727,27 27.000,00
HIPOTECA 0,00 0,00
IVA Repercutido (8%) 2.160,00 54,00 66,46 79,96 94,69 110,89 128,89 149,14 172,28 199,28 231,68 218,18 218,18 218,18 218,18 2.160,00
TOTAL INGRESOS 4.305.820,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 27.604,26 153.815,20 175.852,38 205.285,18 214.599,26 233.816,13 258.490,95 298.039,44 311.361,37 351.824,13 451.254,33 337.838,24 310.233,98 296.431,85 273.428,30 405.945,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.305.820,00
TOTAL COBROS 4.305.820,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 27.604,26 153.815,20 175.852,38 205.285,18 214.599,26 233.816,13 258.490,95 298.039,44 311.361,37 351.824,13 451.254,33 337.838,24 310.233,98 296.431,85 273.428,30 405.945,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.305.820,00
COBROS‐PAGOS 587.245,58 ‐156.431,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.656,40 ‐39.697,96 0,00 ‐140.553,58 ‐52.806,19 ‐2.664,56 134.307,70 161.898,04 171.935,49 136.981,20 146.692,14 154.518,18 191.413,84 197.902,56 225.075,52 297.548,46 202.578,31 154.382,73 135.333,42 125.538,59 279.676,05 ‐109.506,59 ‐91.556,82 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 0,00 0,00 0,00 ‐80.313,00 587.245,58
LIQUIDACIÓN DEL IVA (TRIMESTRAL) 0,00
TOTAL IVA REPERCUTIDO 365.465,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.944,08 5.418,86 5.933,20 6.494,29 7.111,50 7.797,29 8.568,80 9.450,52 10.479,20 26.833,62 13.982,56 13.982,56 13.982,56 13.982,56 216.504,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 365.465,60
TOTAL IVA SOPORTADO 159.710,94 1.044,00 0,00 0,00 0,00 212,03 5.432,22 0,00 5.287,98 1.465,92 84,22 2.395,04 2.444,16 3.834,08 6.920,49 7.725,42 8.874,33 9.075,54 9.632,45 10.486,51 13.050,23 9.855,75 11.091,27 11.049,16 10.099,16 9.565,50 7.698,47 6.598,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.788,32 159.710,94
DIFERENCIA REPERCUTIDO‐SOPORTADO 205.754,66 ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐5.287,98 ‐1.465,92 ‐84,22 2.549,04 2.974,69 2.099,12 ‐426,19 ‐613,92 ‐1.077,04 ‐506,74 ‐181,93 ‐7,31 13.783,39 4.126,81 2.891,29 2.933,40 3.883,40 206.938,50 ‐7.698,47 ‐6.598,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐5.788,32 205.754,66
LIQUIDACION TRIMESTRAL ‐1.044,00 0,00 ‐5.644,25 ‐6.838,11 7.622,85 ‐2.117,16 ‐695,98 20.801,49 213.755,30 ‐14.297,16 0,00 0,00 ‐5.788,32 205.754,66
ACUMULADOS ‐1.044,00 ‐1.044,00 ‐6.688,25 ‐13.526,36 ‐2.117,16 ‐2.813,14 17.988,35 ‐14.297,16 ‐14.297,16 ‐14.297,16
PAGAMOS A HP ‐239.366,51 ‐7.622,85 ‐17.988,35 ‐213.755,30 ‐239.366,51
HP NOS PAGA 33.611,84 13.526,36 20.085,48 33.611,84
SALDO IVA TRIMESTRAL 0,00 ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐5.287,98 ‐1.465,92 ‐84,22 2.549,04 2.974,69 2.099,12 ‐8.049,05 ‐613,92 ‐1.077,04 13.019,61 ‐181,93 ‐7,31 13.783,39 4.126,81 2.891,29 ‐15.054,95 3.883,40 206.938,50 ‐221.453,77 ‐6.598,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.297,16 0,00
LIQUIDACIÓN IVA MENSUAL 0,00
TOTAL IVA REPERCUTIDO 365.465,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.944,08 5.418,86 5.933,20 6.494,29 7.111,50 7.797,29 8.568,80 9.450,52 10.479,20 26.833,62 13.982,56 13.982,56 13.982,56 13.982,56 216.504,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 365.465,60
TOTAL IVA SOPORTADO 159.710,94 1.044,00 0,00 0,00 0,00 212,03 5.432,22 0,00 5.287,98 1.465,92 84,22 2.395,04 2.444,16 3.834,08 6.920,49 7.725,42 8.874,33 9.075,54 9.632,45 10.486,51 13.050,23 9.855,75 11.091,27 11.049,16 10.099,16 9.565,50 7.698,47 6.598,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.788,32 159.710,94
DIFERENCIA REPERCUTIDO‐SOPORTADO 205.754,66 ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐5.287,98 ‐1.465,92 ‐84,22 2.549,04 2.974,69 2.099,12 ‐426,19 ‐613,92 ‐1.077,04 ‐506,74 ‐181,93 ‐7,31 13.783,39 4.126,81 2.891,29 2.933,40 3.883,40 206.938,50 ‐7.698,47 ‐6.598,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐5.788,32 205.754,66
LIQUIDACIÓN MENSUAL ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐5.287,98 ‐1.465,92 ‐84,22 2.549,04 2.974,69 2.099,12 ‐426,19 ‐613,92 ‐1.077,04 ‐506,74 ‐181,93 ‐7,31 13.783,39 4.126,81 2.891,29 2.933,40 3.883,40 206.938,50 ‐7.698,47 ‐6.598,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐5.788,32 205.754,66
DEVOLUCIÓN/COMPENSAR ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐5.287,98 ‐1.465,92 ‐84,22 ‐426,19 ‐613,92 ‐1.077,04 ‐506,74 ‐181,93 ‐7,31 ‐7.698,47 ‐6.598,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐5.788,32
PAGAMOS A HP ‐242.179,64 ‐2.549,04 ‐2.974,69 ‐2.099,12 ‐13.783,39 ‐4.126,81 ‐2.891,29 ‐2.933,40 ‐3.883,40 ‐206.938,50 ‐242.179,64
HP NOS PAGA 36.424,98 1.044,00 212,03 5.432,22 5.287,98 1.465,92 84,22 426,19 613,92 1.077,04 506,74 181,93 7,31 7.698,47 6.598,69 5.788,32 36.424,98
SALDO IVA MENSUAL 0,00 ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐4.243,98 ‐1.465,92 ‐84,22 2.549,04 637,68 4.556,64 ‐2.525,31 4.674,06 388,87 ‐422,53 ‐181,93 ‐7,31 13.783,39 ‐9.230,39 ‐621,60 1.119,15 1.456,75 203.237,03 ‐214.629,66 ‐6.598,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.698,47 6.598,69 0,00 0,00 0,00
COBROS‐PAGOS+IVA 587.245,58 ‐157.475,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.868,43 ‐45.130,18 0,00 ‐144.797,56 ‐54.272,11 ‐2.748,77 136.856,74 162.535,72 176.492,13 134.455,89 151.366,20 154.907,06 190.991,31 197.720,63 225.068,21 311.331,85 193.347,92 153.761,13 136.452,57 126.995,34 482.913,08 ‐324.136,25 ‐98.155,50 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 7.698,47 6.598,69 0,00 ‐80.313,00 587.245,58
COBROS‐PAGOS+IVA ACUMULADOS ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐1.612.343,94 ‐1.657.474,12 ‐1.657.474,12 ‐1.802.271,68 ‐1.856.543,79 ‐1.859.292,56 ‐1.722.435,82 ‐1.559.900,09 ‐1.383.407,96 ‐1.248.952,07 ‐1.097.585,88 ‐942.678,82 ‐751.687,51 ‐553.966,88 ‐328.898,67 ‐17.566,82 175.781,10 329.542,23 465.994,81 592.990,14 1.075.903,22 751.766,96 653.611,46 653.611,46 653.611,46 653.611,46 653.611,46 653.261,42 660.959,89 667.558,58 667.558,58 587.245,58
NECESIDAD MINIMA DE CAPITAL 1.859.292,56
FLUJOS DE CAJA PARA OBTENER VAN Y TIR (SIN FINANCIACIÓN)
FLUJOS DE CAJA SIN FINANCIACIÓN 699.635,75 ‐156.431,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.656,40 ‐39.697,96 0,00 ‐133.940,98 ‐11.498,71 ‐441,43 43.262,02 54.260,55 41.570,35 4.596,44 3.110,55 ‐4.827,07 2.565,71 7.160,67 7.194,04 80.131,66 3.990,29 ‐16.233,17 ‐21.141,52 ‐7.642,38 2.580.031,05 ‐109.506,59 ‐91.556,82 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 0,00 0,00 0,00 ‐80.313,00 699.635,75
GASTOS 3.606.184,25 156.431,51 0,00 0,00 0,00 1.454.656,40 39.697,96 0,00 133.940,98 11.498,71 441,43 18.538,98 13.475,14 32.594,59 76.582,23 85.783,22 102.293,18 104.544,26 110.970,88 123.796,01 150.288,59 131.416,71 151.640,16 156.548,51 143.049,38 126.268,95 109.506,59 91.556,82 0,00 0,00 0,00 0,00 350,04 0,00 0,00 0,00 80.313,00 3.606.184,25
VIVIENDAS 3.788.820,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 54.126,00 58.289,54 62.800,04 67.720,58 73.133,18 79.147,18 85.912,93 93.645,22 102.666,22 113.491,42 72.896,92 72.896,92 72.896,92 72.896,92 2.706.300,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.788.820,00
LOCALES+GARAJES+TRASTEROS 517.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.675,00 9.446,15 11.364,90 13.458,09 15.760,59 18.318,92 21.197,04 24.486,33 28.323,83 116.928,83 62.510,08 62.510,08 62.510,08 62.510,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 517.000,00
DATOS DEL INMUEBLE CÁLCULO DE COSTES DE CONSTRUCCIÓN
VIVIENDAS LOCALES GARAGES TRASTEROS VIVIENDAS LOCALES GARAJES TRASTEROS SUPERFICIE TOTAL EDIFICIO
SUPERFICIE TOTAL 1.164,00 100,00 338,00 50,00 1.036,05 558,57 477,48 477,48 1.652,00
PRECIO COSTE 1.036,05 558,57 477,48 477,48 MBC‐1
UNIDADES 10,00 1,00 10,00 10,00 738,15
PRECIO VENTA UNITARIO 360.840,00 210.000,00 28.000,00 2.700,00 COEF. VIVIENDAS COEF.LOCAL COEF.GARAGE Y TRASTERO
TOTAL PRECIO VENTAS 3.608.400,00 210.000,00 280.000,00 27.000,00 1,15 0,62 0,53 0,53
PEC PEM PEM ORIGINAL REI INICIAL PEM NUEVO COEFICIENTE COSTES % AUMENTO PEC REI 100%SOCIOS
1.447.081,01 1.205.900,84 988.038,38 1.205.900,84 1,2205 22,05% 19,00%
RITMO PAGO CERTIFICACIONES (duración de obra de 15 meses)
MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24


















MES 11  MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20
VIVIENDAS 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
LOCALES 1,00
GARAJES 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00











































VIVIENDAS LOCALES GARAGES TRASTEROS
POR CERTIFICACIONES
ENTREGA LLAVES








EUROS  MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
COBROS‐PAGOS+IVA 587.245,58 ‐157.475,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.868,43 ‐45.130,18 0,00 ‐144.797,56 ‐54.272,11 ‐2.748,77 136.856,74 162.535,72 176.492,13 134.455,89 151.366,20 154.907,06 190.991,31 197.720,63 225.068,21 311.331,85 193.347,92 153.761,13 136.452,57 126.995,34 482.913,08 ‐324.136,25 ‐98.155,50 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 7.698,47 6.598,69 0,00 ‐80.313,00
COBROS‐PAGOS+IVA ACUMULADOS  ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐1.612.343,94 ‐1.657.474,12 ‐1.657.474,12 ‐1.802.271,68 ‐1.856.543,79 ‐1.859.292,56 ‐1.722.435,82 ‐1.559.900,09 ‐1.383.407,96 ‐1.248.952,07 ‐1.097.585,88 ‐942.678,82 ‐751.687,51 ‐553.966,88 ‐328.898,67 ‐17.566,82 175.781,10 329.542,23 465.994,81 592.990,14 1.075.903,22 751.766,96 653.611,46 653.611,46 653.611,46 653.611,46 653.611,46 653.261,42 660.959,89 667.558,58 667.558,58 587.245,58




FNC NUEVO 0,00 0,00 0,00 0,00 246.953,89 ‐45.130,18 0,00 ‐144.797,56 ‐54.272,11 ‐2.748,77 136.856,74 162.535,72 176.492,13 134.455,89 151.366,20 154.907,06 190.991,31 197.720,63 225.068,21 311.331,85 193.347,92 153.761,13 136.452,57 126.995,34 482.913,08 ‐324.136,25 ‐98.155,50 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 7.698,47 6.598,69 0,00 ‐1.959.835,53
FNC NUEVO ACUMULADO 0,00 0,00 0,00 0,00 246.953,89 201.823,72 201.823,72 57.026,16 2.754,05 5,28 136.862,02 299.397,74 475.889,87 610.345,76 761.711,96 916.619,02 1.107.610,32 1.305.330,96 1.530.399,16 1.841.731,02 2.035.078,94 2.188.840,07 2.325.292,64 2.452.287,98 2.935.201,05 2.611.064,80 2.512.909,29 2.512.909,29 2.512.909,29 2.512.909,29 2.512.909,29 2.512.559,25 2.520.257,72 2.526.856,41 2.526.856,41 567.020,88
FLUJOS DE CAJA CON ACCIÓN CORRECTORA 2 ( 80% CAPITAL SOCIAL + RESTO PRÉSTAMO)
EUROS  MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
COBROS‐PAGOS+IVA 587.245,58 ‐157.475,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.868,43 ‐45.130,18 0,00 ‐144.797,56 ‐54.272,11 ‐2.748,77 136.856,74 162.535,72 176.492,13 134.455,89 151.366,20 154.907,06 190.991,31 197.720,63 225.068,21 311.331,85 193.347,92 153.761,13 136.452,57 126.995,34 482.913,08 ‐324.136,25 ‐98.155,50 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 7.698,47 6.598,69 0,00 ‐80.313,00
COBROS‐PAGOS+IVA ACUMULADOS  0,00 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐1.612.343,94 ‐1.657.474,12 ‐1.657.474,12 ‐1.802.271,68 ‐1.856.543,79 ‐1.859.292,56 ‐1.722.435,82 ‐1.559.900,09 ‐1.383.407,96 ‐1.248.952,07 ‐1.097.585,88 ‐942.678,82 ‐751.687,51 ‐553.966,88 ‐328.898,67 ‐17.566,82 175.781,10 329.542,23 465.994,81 592.990,14 1.075.903,22 751.766,96 653.611,46 653.611,46 653.611,46 653.611,46 653.611,46 653.261,42 660.959,89 667.558,58 667.558,58 587.245,58




FNC CON ACCIÓN CORRECTORA 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐141.027,47 ‐45.130,18 0,00 ‐144.797,56 ‐54.272,11 ‐2.748,77 136.856,74 162.535,72 176.492,13 134.455,89 151.366,20 154.907,06 190.991,31 197.720,63 225.068,21 311.331,85 193.347,92 153.761,13 136.452,57 126.995,34 482.913,08 ‐324.136,25 ‐98.155,50 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 7.698,47 6.598,69 0,00 ‐1.567.747,04




INTERESES 0,00 3.115,61 2.968,28 2.820,10 2.671,05 2.521,14 2.370,35 2.218,68 2.066,12 1.912,68 1.758,34 1.603,09 1.446,95 1.289,89 1.131,92 973,02 813,20 652,45 490,76 328,12 164,54 33.316,27
AMORTIZACION 0,00 25.255,41 25.402,73 25.550,91 25.699,96 25.849,88 26.000,67 26.152,34 26.304,89 26.458,34 26.612,68 26.767,92 26.924,06 27.081,12 27.239,09 27.397,99 27.557,81 27.718,56 27.880,26 28.042,89 28.206,47
FNC (NUEVO) 0,00 0,00 0,00 0,00 388.803,68 ‐73.501,19 ‐28.371,01 ‐173.168,57 ‐82.643,12 ‐31.119,78 108.485,73 134.164,71 148.121,12 106.084,88 122.995,18 126.536,04 162.620,30 169.349,62 196.697,19 282.960,84 164.976,91 125.390,11 108.081,56 98.624,32 454.542,06 ‐324.136,25 ‐98.155,50 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 7.698,47 6.598,69 0,00 ‐1.567.747,04








MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25
MENSUALIDAD 28.371,01 28.371,01 28.371,01 28.371,01 28.371,01 28.371,01 28.371,01 28.371,01 28.371,01 28.371,01 28.371,01 28.371,01 28.371,01 28.371,01 28.371,01 28.371,01 28.371,01 28.371,01 28.371,01 28.371,01
INTERES 3.115,61 2.968,28 2.820,10 2.671,05 2.521,14 2.370,35 2.218,68 2.066,12 1.912,68 1.758,34 1.603,09 1.446,95 1.289,89 1.131,92 973,02 813,20 652,45 490,76 328,12 164,54
AMORTIZACION 25.255,41 25.402,73 25.550,91 25.699,96 25.849,88 26.000,67 26.152,34 26.304,89 26.458,34 26.612,68 26.767,92 26.924,06 27.081,12 27.239,09 27.397,99 27.557,81 27.718,56 27.880,26 28.042,89 28.206,47
C. AMORTIZACION 25.255,41 50.658,14 76.209,05 101.909,01 127.758,88 153.759,55 179.911,89 206.216,78 232.675,11 259.287,79 286.055,71 312.979,78 340.060,90 367.299,99 394.697,98 422.255,79 449.974,36 477.854,61 505.897,51 534.103,98
C. VIVO 534.103,98 508.848,57 483.445,84 457.894,93 432.194,97 406.345,10 380.344,43 354.192,10 327.887,20 301.428,87 274.816,19 248.048,27 221.124,20 194.043,08 166.803,99 139.406,00 111.848,19 84.129,62 56.249,37 28.206,47 0,00
FLUJOS DE CAJA CON ACCIÓN CORRECTORA 3 ( 80% CAPITAL SOCIAL + CUENTA DE CRÉDITO))
EUROS  MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
COBROS‐PAGOS+IVA 587.245,58 ‐157.475,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.868,43 ‐45.130,18 0,00 ‐144.797,56 ‐54.272,11 ‐2.748,77 136.856,74 162.535,72 176.492,13 134.455,89 151.366,20 154.907,06 190.991,31 197.720,63 225.068,21 311.331,85 193.347,92 153.761,13 136.452,57 126.995,34 482.913,08 ‐324.136,25 ‐98.155,50 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 7.698,47 6.598,69 0,00 ‐80.313,00
COBROS‐PAGOS+IVA ACUMULADOS  0,00 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐1.612.343,94 ‐1.657.474,12 ‐1.657.474,12 ‐1.802.271,68 ‐1.856.543,79 ‐1.859.292,56 ‐1.722.435,82 ‐1.559.900,09 ‐1.383.407,96 ‐1.248.952,07 ‐1.097.585,88 ‐942.678,82 ‐751.687,51 ‐553.966,88 ‐328.898,67 ‐17.566,82 175.781,10 329.542,23 465.994,81 592.990,14 1.075.903,22 751.766,96 653.611,46 653.611,46 653.611,46 653.611,46 653.611,46 653.261,42 660.959,89 667.558,58 667.558,58 587.245,58




FNC CON ACCIÓN CORRECTORA 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐141.027,47 ‐45.130,18 0,00 ‐144.797,56 ‐54.272,11 ‐2.748,77 136.856,74 162.535,72 176.492,13 134.455,89 151.366,20 154.907,06 190.991,31 197.720,63 225.068,21 311.331,85 193.347,92 153.761,13 136.452,57 126.995,34 482.913,08 ‐324.136,25 ‐98.155,50 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 7.698,47 6.598,69 0,00 ‐1.567.747,04
FNC ACUMULADO 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐141.027,47 ‐186.157,65 ‐186.157,65 ‐330.955,20 ‐385.227,31 ‐387.976,09 ‐251.119,35 ‐88.583,62 87.908,51 222.364,40 373.730,59 528.637,65 719.628,96 917.349,59 1.142.417,80 1.453.749,65 1.647.097,58 1.800.858,70 1.937.311,28 2.064.306,61 2.547.219,69 2.223.083,44 2.124.927,93 2.124.927,93 2.124.927,93 2.124.927,93 2.124.927,93 2.124.577,89 2.132.276,36 2.138.875,05 2.138.875,05 571.128,01
DISPOSICIÓN 397.300,90 141.027,47 46.187,88 1.404,12 146.212,20 56.783,35 5.685,88
CAPITAL VIVO 141.027,47 187.215,35 188.619,47 334.831,67 391.615,02 397.300,90 263.423,92 102.863,87
INTERESES 1.057,71 1.404,12 1.414,65 2.511,24 2.937,11 2.979,76 1.975,68 771,48 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.051,73
AMORTIZACIÓN 133.876,98 160.560,04 102.863,87 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
FNC (NUEVO) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 72.856,78 134.455,89 151.366,20 154.907,06 190.991,31 197.720,63 225.068,21 311.331,85 193.347,92 153.761,13 136.452,57 126.995,34 482.913,08 ‐324.136,25 ‐98.155,50 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 7.698,47 6.598,69 0,00 ‐1.567.747,04
FNC ACUMULADO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 72.856,78 207.312,67 358.678,86 513.585,92 704.577,23 902.297,86 1.127.366,07 1.438.697,92 1.632.045,84 1.785.806,97 1.922.259,54 2.049.254,88 2.532.167,96 2.208.031,70 2.109.876,20 2.109.876,20 2.109.876,20 2.109.876,20 2.109.876,20 2.109.526,16 2.117.224,63 2.123.823,32 2.123.823,32 556.076,28
INTERES MENSUAL 0,75%
FLUJOS DE CAJA CON ACCIÓN CORRECTORA 5 ( 80% CAPITAL SOCIAL + RESTO PRÉSTAMO AMERICANO)
EUROS  MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
COBROS‐PAGOS+IVA 587.245,58 ‐157.475,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.868,43 ‐45.130,18 0,00 ‐144.797,56 ‐54.272,11 ‐2.748,77 136.856,74 162.535,72 176.492,13 134.455,89 151.366,20 154.907,06 190.991,31 197.720,63 225.068,21 311.331,85 193.347,92 153.761,13 136.452,57 126.995,34 482.913,08 ‐324.136,25 ‐98.155,50 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 7.698,47 6.598,69 0,00 ‐80.313,00
COBROS‐PAGOS+IVA ACUMULADOS  0,00 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐1.612.343,94 ‐1.657.474,12 ‐1.657.474,12 ‐1.802.271,68 ‐1.856.543,79 ‐1.859.292,56 ‐1.722.435,82 ‐1.559.900,09 ‐1.383.407,96 ‐1.248.952,07 ‐1.097.585,88 ‐942.678,82 ‐751.687,51 ‐553.966,88 ‐328.898,67 ‐17.566,82 175.781,10 329.542,23 465.994,81 592.990,14 1.075.903,22 751.766,96 653.611,46 653.611,46 653.611,46 653.611,46 653.611,46 653.261,42 660.959,89 667.558,58 667.558,58 587.245,58




FNC CON ACCIÓN CORRECTORA 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐141.027,47 ‐45.130,18 0,00 ‐144.797,56 ‐54.272,11 ‐2.748,77 136.856,74 162.535,72 176.492,13 134.455,89 151.366,20 154.907,06 190.991,31 197.720,63 225.068,21 311.331,85 193.347,92 153.761,13 136.452,57 126.995,34 482.913,08 ‐324.136,25 ‐98.155,50 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 7.698,47 6.598,69 0,00 ‐1.567.747,04




INTERESES 0,00 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 47.011,12
AMORTIZACION 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 402.952,48
FNC (NUEVO) 0,00 0,00 0,00 0,00 258.701,39 ‐47.480,73 ‐2.350,56 ‐147.148,11 ‐56.622,67 ‐5.099,33 134.506,18 160.185,17 174.141,57 132.105,33 149.015,64 152.556,50 188.640,75 195.370,08 222.717,65 308.981,30 190.997,37 151.410,57 134.102,02 124.644,78 77.610,04 ‐324.136,25 ‐98.155,50 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 7.698,47 6.598,69 0,00 ‐1.567.747,04








MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25
MENSUALIDAD 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 405.303,04
INTERES 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56 2.350,56
AMORTIZACION 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 402.952,48
C. AMORTIZACION 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 402.952,48
C. VIVO 402.952,48 402.952,48 402.952,48 402.952,48 402.952,48 402.952,48 402.952,48 402.952,48 402.952,48 402.952,48 402.952,48 402.952,48 402.952,48 402.952,48 402.952,48 402.952,48 402.952,48 402.952,48 402.952,48 402.952,48 0,00
CUENTA DE RESULTADOS DEL PROYECTO
INICIAL acción correctora 100%socios acción correctora 80%socios/20% préstamo FRANCES acción correctora 80%socios/20% cuenta crédito acción correctora 80%socios/20% préstamo americano
TOTAL INGRESOS 4.305.820,00 4.305.820,00 4.305.820,00 4.305.820,00 4.305.820,00
GASTOS DE EXPLOTACION( solar+cons+HF+licencias+seguros+gestión) 3.474.213,61 3.494.438,31 3.490.331,19 3.490.331,19 3.489.547,56
MARGEN BRUTO EXPLOTACIÓN 831.606,39 811.381,69 815.488,81 815.488,81 816.272,44
GASTOS COMERCIALES 123.762,00 123.762,00 123.762,00 123.762,00 123.762,00
BAII 707.844,39 687.619,69 691.726,81 691.726,81 692.510,44
GASTOS FINANCIEROS 120.598,80 120.598,80 158.187,91 135.650,54 170.833,55
BAI 587.245,58 567.020,88 533.538,90 556.076,28 521.676,89
IMPUESTO DE SOCIEDADES (25%) 75.000,00 75.000,00 75.000,00 75.000,00 75.000,00
IMPUESTO DE SOCIEDADES (30%) 153.673,67 147.606,26 137.561,67 144.322,88 134.003,07
BENEFICIO NETO 358.571,91 344.414,62 320.977,23 337.293,43 312.673,82
RENTABILIDAD A PARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS
REI (RENTABILIDAD DE LA INVERSIÓN) (BAII/ G. exp+ G. comerc) 19,67% 19,00% 19,14% 19,14% 19,17%
MgV (MARGEN SOBRE VENTAS ) (  BAI/VENTAS) 13,64% 13,17% 12,39% 12,91% 12,12%
RF(RRP)( RENTABILIDAD FINANCIERA)( BN/RECURSOS PROPIOS) 19,29% 18,52% 17,26% 18,14% 16,82%
REPERCUSIÓN SUELO S/VENTAS( PºSOLAR/VENTAS) 31,35% 31,35% 31,35% 31,35% 31,35%
REPERCUSIÓN SUELO S/SUPS. RASANTE ( PºSOLAR/SUP. S RASANTE) 1.068,04 1.068,04 1.068,04  
ÍNDICE DE CALIDAD (VENTAS/ GASTOS DE EXPLOTACIÓN) 1,24
CALCULO TIR VAN


























































































































ESCRITURA LICENCIA COMIENZO COMIENZO FINAL TERMINA RECEPCIÓN
SOLAR OBRA OBRA VENTAS VENTAS OBRA OBRA
MES 1  MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36 TOTALES
EUROS MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO
1. COMPRA SOLAR
1. PRECIO SOLAR 1.350.000,00 135.000,00 1.215.000,00 1.350.000,00
2. GASTOS DOCUMENTALES 1.177,95 0,00 0,00 0,00 0,00 1.001,26 0,00 0,00 176,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.177,95
NOTARIO 744,46 744,46 744,46
IVA soportado 134,00 0,00 0,00 0,00 0,00 134,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 134,00
Retención ‐111,67 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐111,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐111,67
Liquidación Retención 111,67 0,00 0,00 111,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 111,67
REGISTRADOR  433,49 433,49 433,49
IVA soportado 78,03 0,00 0,00 0,00 0,00 78,03 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 78,03
Retención ‐65,02 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐65,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐65,02
Liquidación Retención 65,02 0,00 0,00 65,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 65,02
3. IMPUESTOS 94.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 94.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 94.500,00
IVA soportado 0,00
ITP y AJD 94.500,00 94.500,00 94.500,00
4. PLUSVALIA 0,00
5. OTROS GASTOS 5.929,29 5.929,29 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.929,29
LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO 1.800,00 1.800,00 1.800,00
ESTUDIO GEOTECNICO 4.000,00 4.000,00 4.000,00
IVA soportado 1.044,00 1.044,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.044,00
CEDULA DE CALIFICACION URBANISTICA 129,29 129,29 129,29
TOTAL COMPRA SOLAR 1.451.607,24 140.929,29 0,00 0,00 0,00 1.310.501,26 0,00 0,00 176,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.451.607,24
2. CONSTRUCCIÓN
1. OBRA 1.185.646,06 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.227,75 47.425,84 55.725,36 67.581,83 68.767,47 74.695,70 82.995,22 98.408,62 99.594,27 113.822,02 113.822,02 104.336,85 90.109,10 82.995,22 71.138,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.185.646,06
VIVIENDAS 988.087,59 11.857,05 39.523,50 46.440,12 56.320,99 57.309,08 62.249,52 69.166,13 82.011,27 82.999,36 94.856,41 94.856,41 86.951,71 75.094,66 69.166,13 59.285,26 988.087,59
BAJOS COMERCIALES 45.765,30 549,18 1.830,61 2.150,97 2.608,62 2.654,39 2.883,21 3.203,57 3.798,52 3.844,29 4.393,47 4.393,47 4.027,35 3.478,16 3.203,57 2.745,92 45.765,30
GARAGES 132.232,19 1.586,79 5.289,29 6.214,91 7.537,23 7.669,47 8.330,63 9.256,25 10.975,27 11.107,50 12.694,29 12.694,29 11.636,43 10.049,65 9.256,25 7.933,93 132.232,19
TRASTEROS 19.560,98 234,73 782,44 919,37 1.114,98 1.134,54 1.232,34 1.369,27 1.623,56 1.643,12 1.877,85 1.877,85 1.721,37 1.486,63 1.369,27 1.173,66 19.560,98
2. URBANIZACIÓN INTERIOR 0,00
TOTAL 1.185.646,06 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.227,75 47.425,84 55.725,36 67.581,83 68.767,47 74.695,70 82.995,22 98.408,62 99.594,27 113.822,02 113.822,02 104.336,85 90.109,10 82.995,22 71.138,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.185.646,06
RETENCIÓN OBRA ‐59.282,30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐711,39 ‐2.371,29 ‐2.786,27 ‐3.379,09 ‐3.438,37 ‐3.734,79 ‐4.149,76 ‐4.920,43 ‐4.979,71 ‐5.691,10 ‐5.691,10 ‐5.216,84 ‐4.505,46 ‐4.149,76 ‐3.556,94 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐59.282,30
IVA soportado 90.109,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.081,31 3.604,36 4.235,13 5.136,22 5.226,33 5.676,87 6.307,64 7.479,06 7.569,16 8.650,47 8.650,47 7.929,60 6.848,29 6.307,64 5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 90.109,10
DEVOLUCIÓN RETENCIÓN 59.282,30 59.282,30 59.282,30
IVA soportado 4.742,58 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.742,58 4.742,58
TOTAL CONSTRUCCIÓN 1.185.646,06 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 13.516,37 45.054,55 52.939,10 64.202,73 65.329,10 70.960,92 78.845,46 93.488,19 94.614,56 108.130,92 108.130,92 99.120,01 85.603,65 78.845,46 67.581,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 59.282,30 1.185.646,06
3. HONORARIOS FACULTATIVOS
1. ARQUITECTO 67.064,40 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.652,13 0,00 18.778,03 0,00 171,01 3.115,14 669,81 812,32 1.188,72 897,82 997,58 1.663,20 1.197,10 1.368,11 2.029,54 1.254,10 1.083,09 1.651,46 855,07 2.850,24 829,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 67.064,40
PROYECTO BASICO 30.178,98 30.178,98 30.178,98
PROYECTO EJECUCION 16.766,10 16.766,10 16.766,10 
DIRECCION OBRA 16.766,10 201,19 670,64 788,01 955,67 972,43 1.056,26 1.173,63 1.391,59 1.408,35 1.609,55 1.609,55 1.475,42 1.274,22 1.173,63 1.005,97 16.766,10
LIQUIDACION 3.353,22 3.353,22 3.353,22
IVA soportado 12.071,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.432,22 0,00 3.017,90 0,00 36,21 120,72 141,84 172,02 175,04 190,13 211,25 250,49 253,50 289,72 289,72 265,58 229,36 211,25 181,07 603,58 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.071,59
Retencion ‐10.059,66 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐4.526,85 0,00 ‐2.514,92 0,00 ‐30,18 ‐100,60 ‐118,20 ‐143,35 ‐145,87 ‐158,44 ‐176,04 ‐208,74 ‐211,25 ‐241,43 ‐241,43 ‐221,31 ‐191,13 ‐176,04 ‐150,89 ‐502,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐10.059,66
Liquidación Retención 10.059,66 0,00 0,00 4.526,85 2.545,09 362,15 480,35 661,42 653,88 829,92 0,00 0,00 0,00 10.059,66
2. INGENIERO TELECOMUNICACIONES 1.105,86 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 495,53 0,00 5,33 106,17 20,89 25,33 37,07 28,00 31,11 51,87 37,33 42,67 63,29 39,11 33,78 51,50 26,67 0,00 10,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.105,86
PROYECTO 582,98 582,98 582,98
DIRECCION OBRA 522,88 6,27 20,92 24,58 29,80 30,33 32,94 36,60 43,40 43,92 50,20 50,20 46,01 39,74 36,60 31,37 522,88
IVA soportado 199,05 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 104,94 0,00 1,13 3,76 4,42 5,36 5,46 5,93 6,59 7,81 7,91 9,04 9,04 8,28 7,15 6,59 5,65 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 199,05
Retencion ‐165,88 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐87,45 0,00 ‐0,94 ‐3,14 ‐3,69 ‐4,47 ‐4,55 ‐4,94 ‐5,49 ‐6,51 ‐6,59 ‐7,53 ‐7,53 ‐6,90 ‐5,96 ‐5,49 ‐4,71 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐165,88
Liquidación Retención 165,88 0,00 0,00 0,00 88,39 11,29 14,98 20,63 20,39 10,20 0,00 0,00 0,00 165,88
3. ARQUITECTO TÉCNICO 34.212,12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.987,86 1.797,31 221,34 2.150,71 866,91 1.051,36 1.538,52 1.162,03 1.291,14 2.152,63 1.549,37 1.770,71 2.626,77 1.623,15 1.401,81 2.137,44 1.106,69 2.850,24 926,13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 34.212,12
DIRECTOR EJECUCIÓN OBRA 20.119,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 201,19 670,64 788,01 955,67 972,43 1.056,26 1.173,63 1.391,59 1.408,35 1.609,55 1.609,55 1.475,42 1.274,22 1.173,63 1.005,97 3.353,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.119,32
Director obra 16.766,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 201,19 670,64 788,01 955,67 972,43 1.056,26 1.173,63 1.391,59 1.408,35 1.609,55 1.609,55 1.475,42 1.274,22 1.173,63 1.005,97 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 16.766,10
Liquidación obra 3.353,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.353,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.353,22
SEGURIDAD Y SALUD 10.068,94 3.020,68 2.114,48 59,21 197,35 231,89 281,23 286,16 310,83 345,36 409,50 414,44 473,64 473,64 434,17 374,97 345,36 296,03 10.068,94
PROGRAMA DE CONTROL DE CALIDAD 4.023,86 4.023,86 4.023,86
IVA soportado 6.158,18 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.268,02 380,61 46,87 156,24 183,58 222,64 226,55 246,08 273,42 324,20 328,10 374,97 374,97 343,73 296,85 273,42 234,36 603,58 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.158,18
Retencion ‐5.131,82 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐1.056,68 ‐317,17 ‐39,06 ‐130,20 ‐152,98 ‐185,53 ‐188,79 ‐205,06 ‐227,85 ‐270,16 ‐273,42 ‐312,48 ‐312,48 ‐286,44 ‐247,38 ‐227,85 ‐195,30 ‐502,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐5.131,82
Liquidación Retención 5.131,82 0,00 0,00 0,00 1.412,91 468,72 621,70 856,06 846,30 926,13 0,00 0,00 0,00 5.131,82
TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS 102.382,38 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.652,13 0,00 25.261,43 1.797,31 397,69 5.372,02 1.557,60 1.889,01 2.764,31 2.087,85 2.319,84 3.867,69 2.783,80 3.181,49 4.719,60 2.916,37 2.518,68 3.840,40 1.988,43 5.700,47 1.766,25 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 102.382,38
4 LICENCIAS Y AUTORIZACIONES.     
1. LICENCIAS 50.291,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.790,63 0,00 39.521,54 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 979,06 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 50.291,22
LICENCIA DE OBRAS 49.312,16 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.790,63 0,00 39.521,54 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 49.312,16
TASA 9.790,63 9.790,63 9.790,63
ICIO 39.521,54 39.521,54 39.521,54
LICENCIA 1ª OCUPACION 979,06 979,06 979,06
2. DECLARACIÓN DE OBRA NUEVA 12.956,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.791,36 0,00 0,00 164,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.956,34
NOTARIO 697,62 697,62 697,62
AJD 11.856,46 11.856,46 11.856,46
REGISTRADOR 402,27 402,27 402,27
IVA soportado 197,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 197,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 197,98
Retención ‐164,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐164,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐164,98
Liquidación Retención 164,98 0,00 0,00 0,00 164,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 164,98
3. DECLARACIÓN DE DIVISIÓN HORIZONTAL 28.911,52 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 28.378,26 0,00 0,00 533,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 28.911,52
NOTARIO 1.082,37 1.082,37 1.082,37
AJD 25.356,46 25.356,46 25.356,46
REGISTRADOR 2.472,69 2.472,69 2.472,69
IVA soportado 639,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 639,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 639,91
Retención ‐533,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐533,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐533,26
Liquidación Retención 533,26 0,00 0,00 0,00 533,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 533,26
4. TASAS DE VPO 0,00
5. CEDULA DE HABITABILIDAD 114,61 114,61 114,61
TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 92.273,70 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.790,63 0,00 80.691,16 0,00 0,00 698,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.093,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 92.273,70
5. SEGUROS E IMPUESTOS
1. SEGURO DE RESPONSABILIDAD DECENAL 11.856,46 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.015,07 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.841,39 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.856,46
CONTROL TÉCNICO 4.940,19 4.940,19 4.940,19
POLIZA DE SEGURO 6.916,27 2.074,88 4.841,39 6.916,27
IVA soportado 889,23 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 889,23 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 889,23
2. IAE 6.166,56 315,35 0,00 315,35 5.220,51 315,35 0,00 6.166,56
3. IBI 1.314,90 0,00 657,45 657,45 1.314,90
TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS 19.337,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 315,35 7.015,07 0,00 0,00 0,00 0,00 657,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 315,35 0,00 0,00 5.220,51 4.841,39 0,00 657,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 315,35 0,00 0,00 0,00 0,00 19.337,92
6. GASTOS DE GESTIÓN
1. GASTOS DE ADMINISTRACIÓN 171.074,84 8.455,76 0,00 0,00 0,00 78.630,08 2.126,57 0,00 6.386,68 528,74 23,86 364,22 93,46 924,32 2.908,58 3.301,62 3.991,35 4.151,81 4.424,68 4.921,62 5.911,39 5.851,86 6.638,98 7.031,51 6.356,99 5.543,87 4.876,15 4.054,91 0,00 0,00 0,00 0,00 18,92 0,00 0,00 0,00 3.556,94 171.074,84
2. GASTOS GERENCIALES 142.562,37 7.046,46 0,00 0,00 0,00 65.525,06 1.772,14 0,00 5.322,23 440,62 19,88 303,51 77,88 770,27 2.423,82 2.751,35 3.326,13 3.459,84 3.687,24 4.101,35 4.926,16 4.876,55 5.532,48 5.859,59 5.297,49 4.619,89 4.063,46 3.379,09 0,00 0,00 0,00 0,00 15,77 0,00 0,00 0,00 2.964,12 142.562,37
IVA soportado 0,00
TOTAL GASTOS DE GESTIÓN 313.637,20 15.502,22 0,00 0,00 0,00 144.155,14 3.898,70 0,00 11.708,91 969,36 43,75 667,73 171,34 1.694,59 5.332,39 6.052,96 7.317,48 7.611,65 8.111,92 9.022,96 10.837,55 10.728,40 12.171,46 12.891,10 11.654,48 10.163,76 8.939,61 7.434,00 0,00 0,00 0,00 0,00 34,69 0,00 0,00 0,00 6.521,05 313.637,20
7. GASTOS DE COMERCIALIZACIÓN
1. GASTOS DE VENTAS 75.197,79 7.136,99 7.136,99 7.136,99 7.136,99 7.136,99 7.136,99 7.136,99 7.136,99 7.136,99 10.964,87 75.197,79
2. GASTOS DE PUBLICIDAD 37.598,90 3.568,50 3.568,50 3.568,50 3.568,50 3.568,50 3.568,50 3.568,50 3.568,50 3.568,50 5.482,44 37.598,90
IVA soportado 20.303,40 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.926,99 1.926,99 1.926,99 1.926,99 1.926,99 1.926,99 1.926,99 1.926,99 1.926,99 2.960,52 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.303,40
TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZACIÓN 112.796,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.705,49 10.705,49 10.705,49 10.705,49 10.705,49 10.705,49 10.705,49 10.705,49 10.705,49 16.447,31 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 112.796,69
8. GASTOS FINANCIEROS
1. GASTOS LEGALES PRÉSTAMO HIPOTECARIO 71.804,57 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.133,04 37.850,65 27.131,74 689,14 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 71.804,57
FASE I: SOLICITUD Y TRAMITACIÓN 6.133,04 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.133,04 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.133,04
GASTOS TASACIÓN 1.200,00 1.200,00 1.200,00
GASTOS ESTUDIO 4.933,04 4.933,04 4.933,04
FASE II: APROBACIÓN Y CONSTITUCIÓN 38.539,79 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 37.850,65 0,00 689,14 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 38.539,79
NOTARIO 3.050,69 3.050,69 3.050,69
AJD 33.945,51 33.945,51 33.945,51
REGISTRADOR 1.543,59 1.543,59 1.543,59
Retención ‐689,14 ‐689,14 ‐689,14
Liquidación Retención 689,14 0,00 0,00 0,00 689,14 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 689,14
FASE III: DISPOSICIÓN DEL PRÉSTAMO 27.131,74 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 27.131,74 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 27.131,74
SEGURO INCENDIOS 2.466,52 2.466,52 2.466,52
COMISIÓN APERTURA 24.665,22 24.665,22 24.665,22
INTERÉSES 30.972,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 52,94 229,40 436,74 688,19 944,06 1.221,98 1.530,78 1.896,94 2.267,50 2.691,00 3.114,50 3.502,71 3.837,99 4.146,79 4.411,48 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 30.972,98




AVAL ENTREGAS A CUENTA 7.481,35 401,22 0,00 0,00 905,00 0,00 0,00 1.551,27 0,00 0,00 2.145,00 0,00 0,00 2.478,85 7.481,35
TOTAL GASTOS FINANCIEROS 110.258,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.133,04 37.850,65 27.184,68 918,54 436,74 1.089,42 944,06 1.221,98 2.435,79 1.896,94 2.267,50 4.242,27 3.114,50 3.502,71 5.982,99 4.146,79 4.411,48 2.478,85 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 110.258,91
TOTAL PAGOS 3.387.940,10 156.431,51 0,00 0,00 0,00 1.454.656,40 39.341,46 0,00 124.286,59 47.632,39 27.626,11 18.362,01 12.871,16 28.894,87 65.458,25 73.007,38 86.981,33 89.410,86 94.829,63 105.997,67 128.922,50 111.762,04 128.804,04 134.229,72 122.015,79 105.040,40 90.208,77 75.015,83 0,00 0,00 0,00 0,00 350,04 0,00 0,00 0,00 65.803,36 3.387.940,10
1. VENTAS 0,00
1. VIVIENDAS 3.453.130,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.158,52 133.192,18 151.662,63 176.738,94 183.320,07 198.735,83 218.892,79 252.314,16 261.457,91 294.838,17 304.704,26 250.934,08 225.775,56 213.196,30 192.230,87 369.978,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.453.130,55
ENTRADAS+ APLAZADOS 986.608,73 49.330,44 53.125,09 57.235,96 61.720,54 66.653,58 72.134,74 78.301,05 85.348,25 93.569,99 103.436,08 66.438,25 66.438,25 66.438,25 66.438,25 986.608,73
HIPOTECA 2.466.521,82 25.158,52 83.861,74 98.537,55 119.502,98 121.599,53 132.082,24 146.758,05 174.013,11 176.109,66 201.268,18 201.268,18 184.495,83 159.337,31 146.758,05 125.792,61 369.978,27 2.466.521,82
IVA Repercutido (8%) 276.250,44 0,00 3.946,43 4.250,01 4.578,88 4.937,64 5.332,29 5.770,78 6.264,08 6.827,86 7.485,60 8.274,89 5.315,06 5.315,06 5.315,06 5.315,06 197.321,75 276.250,44
2. LOCALES 191.394,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 76.557,60 28.709,10 28.709,10 28.709,10 28.709,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 191.394,00
ENTRADAS+ APLAZADOS 191.394,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 76.557,60 28.709,10 28.709,10 28.709,10 28.709,10 191.394,00
HIPOTECA 0,00 0,00
IVA Repercutido (18%) 34.450,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 13.780,37 5.167,64 5.167,64 5.167,64 5.167,64 34.450,92
3. GARAJES 255.192,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.379,80 7.852,06 9.447,01 11.186,96 13.100,90 15.227,50 17.619,92 20.354,12 23.544,02 27.371,90 25.776,95 25.776,95 25.776,95 25.776,95 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 255.192,00
ENTRADAS+ APLAZADOS 255.192,00 6.379,80 7.852,06 9.447,01 11.186,96 13.100,90 15.227,50 17.619,92 20.354,12 23.544,02 27.371,90 25.776,95 25.776,95 25.776,95 25.776,95 255.192,00
HIPOTECA 0,00 0,00
IVA Repercutido (8%) 20.415,36 510,38 628,16 755,76 894,96 1.048,07 1.218,20 1.409,59 1.628,33 1.883,52 2.189,75 2.062,16 2.062,16 2.062,16 2.062,16 20.415,36
4. TRASTEROS 24.607,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 615,20 757,16 910,96 1.078,74 1.263,30 1.468,37 1.699,06 1.962,72 2.270,32 2.639,43 2.485,63 2.485,63 2.485,63 2.485,63 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 24.607,80
ENTRADAS+ APLAZADOS 24.607,80 615,20 757,16 910,96 1.078,74 1.263,30 1.468,37 1.699,06 1.962,72 2.270,32 2.639,43 2.485,63 2.485,63 2.485,63 2.485,63 24.607,80
HIPOTECA 0,00 0,00
IVA Repercutido (8%) 1.968,62 49,22 60,57 72,88 86,30 101,06 117,47 135,93 157,02 181,63 211,15 198,85 198,85 198,85 198,85 1.968,62
TOTAL INGRESOS 3.924.324,35 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.158,52 140.187,17 160.271,86 187.096,91 195.585,77 213.100,03 235.588,65 271.633,15 283.774,75 320.652,51 411.273,20 307.905,77 282.747,25 270.167,99 249.202,55 369.978,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.924.324,35
TOTAL COBROS 3.924.324,35 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.158,52 140.187,17 160.271,86 187.096,91 195.585,77 213.100,03 235.588,65 271.633,15 283.774,75 320.652,51 411.273,20 307.905,77 282.747,25 270.167,99 249.202,55 369.978,27 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.924.324,35
COBROS‐PAGOS 536.384,25 ‐156.431,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.656,40 ‐39.341,46 0,00 ‐124.286,59 ‐47.632,39 ‐2.467,59 121.825,16 147.400,69 158.202,04 130.127,52 140.092,64 148.607,33 182.222,29 188.945,13 214.654,84 282.350,69 196.143,74 153.943,20 135.938,27 127.186,76 264.937,87 ‐90.208,77 ‐75.015,83 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 0,00 0,00 0,00 ‐65.803,36 536.384,25
LIQUIDACIÓN DEL IVA (TRIMESTRAL) 0,00
TOTAL IVA REPERCUTIDO 333.085,35 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.506,03 4.938,74 5.407,51 5.918,90 6.481,42 7.106,45 7.809,60 8.613,21 9.550,75 24.456,16 12.743,71 12.743,71 12.743,71 12.743,71 197.321,75 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 333.085,35
TOTAL IVA SOPORTADO 136.567,07 1.044,00 0,00 0,00 0,00 212,03 5.432,22 0,00 5.228,74 1.269,84 84,22 2.207,71 2.256,83 3.408,32 5.938,40 6.604,25 7.554,47 7.735,81 8.193,37 8.908,35 11.113,30 8.186,75 9.183,84 9.141,73 8.350,68 8.055,45 6.307,64 5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.742,58 136.567,07
DIFERENCIA REPERCUTIDO‐SOPORTADO 196.518,27 ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐5.228,74 ‐1.269,84 ‐84,22 2.298,33 2.681,91 1.999,19 ‐19,50 ‐122,83 ‐448,02 73,79 419,84 642,39 13.342,86 4.556,96 3.559,86 3.601,97 4.393,02 189.266,29 ‐6.307,64 ‐5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐4.742,58 196.518,27
LIQUIDACION TRIMESTRAL ‐1.044,00 0,00 ‐5.644,25 ‐6.582,80 6.979,43 ‐590,34 1.136,02 21.459,68 197.261,29 ‐11.714,18 0,00 0,00 ‐4.742,58 196.518,27
ACUMULADOS ‐1.044,00 ‐1.044,00 ‐6.688,25 ‐13.271,05 ‐590,34 545,68 ‐11.714,18 ‐11.714,18 ‐11.714,18
PAGAMOS A HP ‐226.246,09 ‐6.979,43 ‐545,68 ‐21.459,68 ‐197.261,29 ‐226.246,09
HP NOS PAGA 29.727,81 13.271,05 16.456,77 29.727,81
SALDO IVA TRIMESTRAL 0,00 ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐5.228,74 ‐1.269,84 ‐84,22 2.298,33 2.681,91 1.999,19 ‐6.998,93 ‐122,83 ‐448,02 13.344,84 419,84 642,39 12.797,18 4.556,96 3.559,86 ‐17.857,71 4.393,02 189.266,29 ‐203.568,93 ‐5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.714,18 0,00
LIQUIDACIÓN IVA MENSUAL 0,00
TOTAL IVA REPERCUTIDO 333.085,35 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.506,03 4.938,74 5.407,51 5.918,90 6.481,42 7.106,45 7.809,60 8.613,21 9.550,75 24.456,16 12.743,71 12.743,71 12.743,71 12.743,71 197.321,75 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 333.085,35
TOTAL IVA SOPORTADO 136.567,07 1.044,00 0,00 0,00 0,00 212,03 5.432,22 0,00 5.228,74 1.269,84 84,22 2.207,71 2.256,83 3.408,32 5.938,40 6.604,25 7.554,47 7.735,81 8.193,37 8.908,35 11.113,30 8.186,75 9.183,84 9.141,73 8.350,68 8.055,45 6.307,64 5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.742,58 136.567,07
DIFERENCIA REPERCUTIDO‐SOPORTADO 196.518,27 ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐5.228,74 ‐1.269,84 ‐84,22 2.298,33 2.681,91 1.999,19 ‐19,50 ‐122,83 ‐448,02 73,79 419,84 642,39 13.342,86 4.556,96 3.559,86 3.601,97 4.393,02 189.266,29 ‐6.307,64 ‐5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐4.742,58 196.518,27
LIQUIDACIÓN MENSUAL ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐5.228,74 ‐1.269,84 ‐84,22 2.298,33 2.681,91 1.999,19 ‐19,50 ‐122,83 ‐448,02 73,79 419,84 642,39 13.342,86 4.556,96 3.559,86 3.601,97 4.393,02 189.266,29 ‐6.307,64 ‐5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐4.742,58 196.518,27
DEVOLUCIÓN/COMPENSAR ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐5.228,74 ‐1.269,84 ‐84,22 ‐6.307,64 ‐5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐4.742,58
PAGAMOS A HP ‐226.836,43 ‐2.298,33 ‐2.681,91 ‐1.999,19 ‐73,79 ‐419,84 ‐642,39 ‐13.342,86 ‐4.556,96 ‐3.559,86 ‐3.601,97 ‐4.393,02 ‐189.266,29 ‐226.836,43
HP NOS PAGA 30.318,15 1.044,00 212,03 5.432,22 5.228,74 1.269,84 84,22 19,50 122,83 448,02 6.307,64 5.406,55 4.742,58 30.318,15
SALDO IVA MENSUAL 0,00 ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐4.184,74 ‐1.269,84 ‐84,22 2.298,33 595,62 4.749,50 ‐2.018,69 5.105,92 821,82 158,01 346,04 222,56 12.700,47 ‐8.766,41 ‐874,27 490,13 791,05 184.873,27 ‐195.573,93 ‐5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.307,64 5.406,55 0,00 0,00 0,00
COBROS‐PAGOS+IVA 536.384,25 ‐157.475,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.868,43 ‐44.773,68 0,00 ‐128.471,33 ‐48.902,23 ‐2.551,80 124.123,49 147.996,31 162.951,54 128.108,83 145.198,56 149.429,15 182.380,30 189.291,17 214.877,40 295.051,16 187.377,33 153.068,94 136.428,39 127.977,82 449.811,14 ‐285.782,70 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐65.803,36 536.384,25
COBROS‐PAGOS+IVA ACUMULADOS ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐1.612.343,94 ‐1.657.117,62 ‐1.657.117,62 ‐1.785.588,95 ‐1.834.491,18 ‐1.837.042,98 ‐1.712.919,49 ‐1.564.923,19 ‐1.401.971,65 ‐1.273.862,82 ‐1.128.664,26 ‐979.235,10 ‐796.854,81 ‐607.563,64 ‐392.686,24 ‐97.635,08 89.742,25 242.811,18 379.239,58 507.217,39 957.028,53 671.245,83 590.823,46 590.823,46 590.823,46 590.823,46 590.823,46 590.473,42 596.781,06 602.187,60 602.187,60 536.384,25
NECESIDAD MINIMA DE CAPITAL 1.837.042,98
FLUJOS DE CAJA PARA OBTENER VAN Y TIR (SIN FINANCIACIÓN)
FLUJOS DE CAJA SIN FINANCIACIÓN 639.161,80 ‐156.431,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.656,40 ‐39.341,46 0,00 ‐118.153,54 ‐9.781,74 ‐441,43 38.881,96 49.299,88 39.387,25 9.472,05 9.232,38 3.380,06 10.106,11 15.102,97 16.077,66 84.197,02 15.150,62 ‐1.556,12 ‐6.672,99 5.805,63 2.361.481,42 ‐90.208,77 ‐75.015,83 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 0,00 0,00 0,00 ‐65.803,36 639.161,80
GASTOS 3.285.162,55 156.431,51 0,00 0,00 0,00 1.454.656,40 39.341,46 0,00 118.153,54 9.781,74 441,43 17.443,47 12.434,43 28.206,68 64.514,19 71.785,40 85.450,54 87.513,93 92.562,13 103.306,67 125.808,00 108.259,32 124.966,06 130.082,93 117.604,31 105.040,40 90.208,77 75.015,83 0,00 0,00 0,00 0,00 350,04 0,00 0,00 0,00 65.803,36 3.285.162,55
VIVIENDAS 3.453.130,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 49.330,44 53.125,09 57.235,96 61.720,54 66.653,58 72.134,74 78.301,05 85.348,25 93.569,99 103.436,08 66.438,25 66.438,25 66.438,25 66.438,25 2.466.521,82 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.453.130,55
LOCALES+GARAJES+TRASTEROS 471.193,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.995,00 8.609,22 10.357,97 12.265,70 14.364,20 16.695,86 19.318,99 22.316,84 25.814,34 106.568,94 56.971,69 56.971,69 56.971,69 56.971,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 471.193,80
DATOS DEL INMUEBLE CÁLCULO DE COSTES DE CONSTRUCCIÓN
VIVIENDAS LOCALES GARAGES TRASTEROS VIVIENDAS LOCALES GARAJES TRASTEROS SUPERFICIE TOTAL EDIFICIO
SUPERFICIE TOTAL 1.164,00 100,00 338,00 50,00 848,87 457,65 391,22 391,22 1.652,00
PRECIO COSTE 848,87 457,65 391,22 391,22 MBC‐1
UNIDADES 10,00 1,00 10,00 10,00 738,15 precio unitario original
PRECIO VENTA UNITARIO 328.869,58 191.394,00 25.519,20 2.460,78 COEF. VIVIENDAS COEF.LOCAL COEF.GARAGE Y TRASTERO REDUCCIÓN
TOTAL PRECIO VENTAS 3.288.695,76 191.394,00 255.192,00 24.607,80 1,15 0,62 0,53 0,53 0,9114 8,86% 19,00%
PEC PEM
1.185.646,06 988.038,38 601.540,00 2.825,34
RITMO PAGO CERTIFICACIONES (duración de obra de 15 meses)
MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24


















MES 11  MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20
VIVIENDAS 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
LOCALES 1,00
GARAJES 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00




















































VIVIENDAS LOCALES GARAGES TRASTEROS
POR CERTIFICACIONES
ENTREGA LLAVES








EUROS  MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
COBROS‐PAGOS+IVA 536.384,25 ‐157.475,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.868,43 ‐44.773,68 0,00 ‐128.471,33 ‐48.902,23 ‐2.551,80 124.123,49 147.996,31 162.951,54 128.108,83 145.198,56 149.429,15 182.380,30 189.291,17 214.877,40 295.051,16 187.377,33 153.068,94 136.428,39 127.977,82 449.811,14 ‐285.782,70 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐65.803,36
COBROS‐PAGOS+IVA ACUMULADOS  ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐1.612.343,94 ‐1.657.117,62 ‐1.657.117,62 ‐1.785.588,95 ‐1.834.491,18 ‐1.837.042,98 ‐1.712.919,49 ‐1.564.923,19 ‐1.401.971,65 ‐1.273.862,82 ‐1.128.664,26 ‐979.235,10 ‐796.854,81 ‐607.563,64 ‐392.686,24 ‐97.635,08 89.742,25 242.811,18 379.239,58 507.217,39 957.028,53 671.245,83 590.823,46 590.823,46 590.823,46 590.823,46 590.823,46 590.473,42 596.781,06 602.187,60 602.187,60 536.384,25




FNC NUEVO 0,00 0,00 0,00 0,00 224.697,83 ‐44.773,68 0,00 ‐128.471,33 ‐48.902,23 ‐2.551,80 124.123,49 147.996,31 162.951,54 128.108,83 145.198,56 149.429,15 182.380,30 189.291,17 214.877,40 295.051,16 187.377,33 153.068,94 136.428,39 127.977,82 449.811,14 ‐285.782,70 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐1.922.834,23
FNC NUEVO ACUMULADO 0,00 0,00 0,00 0,00 224.697,83 179.924,15 179.924,15 51.452,82 2.550,59 ‐1,21 124.122,28 272.118,59 435.070,13 563.178,96 708.377,52 857.806,67 1.040.186,96 1.229.478,13 1.444.355,53 1.739.406,69 1.926.784,02 2.079.852,96 2.216.281,35 2.344.259,17 2.794.070,31 2.508.287,61 2.427.865,23 2.427.865,23 2.427.865,23 2.427.865,23 2.427.865,23 2.427.515,19 2.433.822,83 2.439.229,38 2.439.229,38 516.395,15
FLUJOS DE CAJA CON ACCIÓN CORRECTORA 2 ( 80% CAPITAL SOCIAL + RESTO PRÉSTAMO)
EUROS  MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
COBROS‐PAGOS+IVA 536.384,25 ‐157.475,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.868,43 ‐44.773,68 0,00 ‐128.471,33 ‐48.902,23 ‐2.551,80 124.123,49 147.996,31 162.951,54 128.108,83 145.198,56 149.429,15 182.380,30 189.291,17 214.877,40 295.051,16 187.377,33 153.068,94 136.428,39 127.977,82 449.811,14 ‐285.782,70 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐65.803,36
COBROS‐PAGOS+IVA ACUMULADOS  0,00 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐1.612.343,94 ‐1.657.117,62 ‐1.657.117,62 ‐1.785.588,95 ‐1.834.491,18 ‐1.837.042,98 ‐1.712.919,49 ‐1.564.923,19 ‐1.401.971,65 ‐1.273.862,82 ‐1.128.664,26 ‐979.235,10 ‐796.854,81 ‐607.563,64 ‐392.686,24 ‐97.635,08 89.742,25 242.811,18 379.239,58 507.217,39 957.028,53 671.245,83 590.823,46 590.823,46 590.823,46 590.823,46 590.823,46 590.473,42 596.781,06 602.187,60 602.187,60 536.384,25




FNC CON ACCIÓN CORRECTORA 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐158.640,68 ‐44.773,68 0,00 ‐128.471,33 ‐48.902,23 ‐2.551,80 124.123,49 147.996,31 162.951,54 128.108,83 145.198,56 149.429,15 182.380,30 189.291,17 214.877,40 295.051,16 187.377,33 153.068,94 136.428,39 127.977,82 449.811,14 ‐285.782,70 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐1.535.437,74
FNC ACUMULADO 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐158.640,68 ‐203.414,36 ‐203.414,36 ‐331.885,69 ‐380.787,92 ‐383.339,72 ‐259.216,23 ‐111.219,92 51.731,62 179.840,45 325.039,01 474.468,16 656.848,45 846.139,62 1.061.017,02 1.356.068,18 1.543.445,51 1.696.514,45 1.832.942,84 1.960.920,66 2.410.731,80 2.124.949,09 2.044.526,72 2.044.526,72 2.044.526,72 2.044.526,72 2.044.526,72 2.044.176,68 2.050.484,32 2.055.890,86 2.055.890,86 520.453,12
DISPOSICION PRESTAMO 527.721,37 527.721,37
COMISION DE APERTURA 2 638 61 2 638 61    . , . ,
COMISION DE ESTUDIO 1.583,16 1.583,16
INTERESES 0,00 3.078,37 2.932,81 2.786,40 2.639,13 2.491,01 2.342,02 2.192,16 2.041,43 1.889,82 1.737,32 1.583,94 1.429,66 1.274,48 1.118,39 961,40 803,48 644,65 484,89 324,20 162,57 32.918,14
AMORTIZACION 0,00 24.953,60 25.099,16 25.245,58 25.392,84 25.540,97 25.689,95 25.839,81 25.990,55 26.142,16 26.294,65 26.448,04 26.602,32 26.757,50 26.913,58 27.070,58 27.228,49 27.387,32 27.547,08 27.707,78 27.869,40
FNC (NUEVO) 0,00 0,00 0,00 0,00 364.858,91 ‐72.805,65 ‐28.031,98 ‐156.503,30 ‐76.934,20 ‐30.583,78 96.091,51 119.964,33 134.919,56 100.076,85 117.166,59 121.397,18 154.348,32 161.259,19 186.845,42 267.019,19 159.345,35 125.036,96 108.396,42 99.945,84 421.779,16 ‐285.782,70 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐1.535.437,74








MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25
MENSUALIDAD 28.031,98 28.031,98 28.031,98 28.031,98 28.031,98 28.031,98 28.031,98 28.031,98 28.031,98 28.031,98 28.031,98 28.031,98 28.031,98 28.031,98 28.031,98 28.031,98 28.031,98 28.031,98 28.031,98 28.031,98
INTERES 3.078,37 2.932,81 2.786,40 2.639,13 2.491,01 2.342,02 2.192,16 2.041,43 1.889,82 1.737,32 1.583,94 1.429,66 1.274,48 1.118,39 961,40 803,48 644,65 484,89 324,20 162,57
AMORTIZACION 24.953,60 25.099,16 25.245,58 25.392,84 25.540,97 25.689,95 25.839,81 25.990,55 26.142,16 26.294,65 26.448,04 26.602,32 26.757,50 26.913,58 27.070,58 27.228,49 27.387,32 27.547,08 27.707,78 27.869,40
C. AMORTIZACION 24.953,60 50.052,76 75.298,34 100.691,18 126.232,15 151.922,10 177.761,91 203.752,46 229.894,62 256.189,27 282.637,31 309.239,62 335.997,12 362.910,71 389.981,29 417.209,78 444.597,10 472.144,19 499.851,96 527.721,37
C. VIVO 527.721,37 502.767,76 477.668,60 452.423,03 427.030,19 401.489,22 375.799,26 349.959,45 323.968,91 297.826,75 271.532,10 245.084,06 218.481,74 191.724,24 164.810,66 137.740,08 110.511,59 83.124,26 55.577,18 27.869,40 0,00
FLUJOS DE CAJA CON ACCIÓN CORRECTORA 3 ( 80% CAPITAL SOCIAL + CUENTA DE CRÉDITO))
EUROS  MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
COBROS‐PAGOS+IVA 536.384,25 ‐157.475,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.868,43 ‐44.773,68 0,00 ‐128.471,33 ‐48.902,23 ‐2.551,80 124.123,49 147.996,31 162.951,54 128.108,83 145.198,56 149.429,15 182.380,30 189.291,17 214.877,40 295.051,16 187.377,33 153.068,94 136.428,39 127.977,82 449.811,14 ‐285.782,70 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐65.803,36
COBROS‐PAGOS+IVA ACUMULADOS  0,00 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐1.612.343,94 ‐1.657.117,62 ‐1.657.117,62 ‐1.785.588,95 ‐1.834.491,18 ‐1.837.042,98 ‐1.712.919,49 ‐1.564.923,19 ‐1.401.971,65 ‐1.273.862,82 ‐1.128.664,26 ‐979.235,10 ‐796.854,81 ‐607.563,64 ‐392.686,24 ‐97.635,08 89.742,25 242.811,18 379.239,58 507.217,39 957.028,53 671.245,83 590.823,46 590.823,46 590.823,46 590.823,46 590.823,46 590.473,42 596.781,06 602.187,60 602.187,60 536.384,25




FNC CON ACCIÓN CORRECTORA 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐158.640,68 ‐44.773,68 0,00 ‐128.471,33 ‐48.902,23 ‐2.551,80 124.123,49 147.996,31 162.951,54 128.108,83 145.198,56 149.429,15 182.380,30 189.291,17 214.877,40 295.051,16 187.377,33 153.068,94 136.428,39 127.977,82 449.811,14 ‐285.782,70 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐1.535.437,74
FNC ACUMULADO 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐158.640,68 ‐203.414,36 ‐203.414,36 ‐331.885,69 ‐380.787,92 ‐383.339,72 ‐259.216,23 ‐111.219,92 51.731,62 179.840,45 325.039,01 474.468,16 656.848,45 846.139,62 1.061.017,02 1.356.068,18 1.543.445,51 1.696.514,45 1.832.942,84 1.960.920,66 2.410.731,80 2.124.949,09 2.044.526,72 2.044.526,72 2.044.526,72 2.044.526,72 2.044.526,72 2.044.176,68 2.050.484,32 2.055.890,86 2.055.890,86 520.453,12
DISPOSICIÓN 393.038,11 158.640,68 45.963,48 1.534,53 130.017,37 51.423,40 5.458,65
CAPITAL VIVO 158.640,68 204.604,16 206.138,70 336.156,06 387.579,46 393.038,11 271.862,41 125.905,07
INTERESES 1.189,81 1.534,53 1.546,04 2.521,17 2.906,85 2.947,79 2.038,97 944,29 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.629,43
AMORTIZACIÓN 121.175,70 145.957,34 125.905,07 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
FNC (NUEVO) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 36.102,18 128.108,83 145.198,56 149.429,15 182.380,30 189.291,17 214.877,40 295.051,16 187.377,33 153.068,94 136.428,39 127.977,82 449.811,14 ‐285.782,70 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐1.535.437,74
FNC ACUMULADO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 36.102,18 164.211,01 309.409,57 458.838,72 641.219,02 830.510,19 1.045.387,58 1.340.438,75 1.527.816,07 1.680.885,01 1.817.313,40 1.945.291,22 2.395.102,36 2.109.319,66 2.028.897,29 2.028.897,29 2.028.897,29 2.028.897,29 2.028.897,29 2.028.547,25 2.034.854,88 2.040.261,43 2.040.261,43 504.823,69
INTERES MENSUAL 0,75%
FLUJOS DE CAJA CON ACCIÓN CORRECTORA 5 ( 80% CAPITAL SOCIAL + RESTO PRÉSTAMO AMERICANO)
EUROS  MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
COBROS‐PAGOS+IVA 536.384,25 ‐157.475,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.868,43 ‐44.773,68 0,00 ‐128.471,33 ‐48.902,23 ‐2.551,80 124.123,49 147.996,31 162.951,54 128.108,83 145.198,56 149.429,15 182.380,30 189.291,17 214.877,40 295.051,16 187.377,33 153.068,94 136.428,39 127.977,82 449.811,14 ‐285.782,70 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐65.803,36
COBROS‐PAGOS+IVA ACUMULADOS  0,00 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐1.612.343,94 ‐1.657.117,62 ‐1.657.117,62 ‐1.785.588,95 ‐1.834.491,18 ‐1.837.042,98 ‐1.712.919,49 ‐1.564.923,19 ‐1.401.971,65 ‐1.273.862,82 ‐1.128.664,26 ‐979.235,10 ‐796.854,81 ‐607.563,64 ‐392.686,24 ‐97.635,08 89.742,25 242.811,18 379.239,58 507.217,39 957.028,53 671.245,83 590.823,46 590.823,46 590.823,46 590.823,46 590.823,46 590.473,42 596.781,06 602.187,60 602.187,60 536.384,25




FNC CON ACCIÓN CORRECTORA 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐158.640,68 ‐44.773,68 0,00 ‐128.471,33 ‐48.902,23 ‐2.551,80 124.123,49 147.996,31 162.951,54 128.108,83 145.198,56 149.429,15 182.380,30 189.291,17 214.877,40 295.051,16 187.377,33 153.068,94 136.428,39 127.977,82 449.811,14 ‐285.782,70 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐1.535.437,74




INTERESES 0,00 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 46.449,33
AMORTIZACION 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 398.137,15
FNC (NUEVO) 0,00 0,00 0,00 0,00 236.311,37 ‐47.096,15 ‐2.322,47 ‐130.793,80 ‐51.224,69 ‐4.874,27 121.801,02 145.673,84 160.629,07 125.786,36 142.876,09 147.106,68 180.057,83 186.968,70 212.554,93 292.728,70 185.054,86 150.746,47 134.105,93 125.655,35 49.351,53 ‐285.782,70 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐1.535.437,74








MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25
MENSUALIDAD 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 400.459,61
INTERES 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47 2.322,47
AMORTIZACION 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 398.137,15
C. AMORTIZACION 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 398.137,15
C. VIVO 398.137,15 398.137,15 398.137,15 398.137,15 398.137,15 398.137,15 398.137,15 398.137,15 398.137,15 398.137,15 398.137,15 398.137,15 398.137,15 398.137,15 398.137,15 398.137,15 398.137,15 398.137,15 398.137,15 398.137,15 0,00
CUENTA DE RESULTADOS DEL PROYECTO
INICIAL acción correctora 100%socios acción correctora 80%socios/20% préstamo FRANCES acción correctora 80%socios/20% cuenta crédito acción correctora 80%socios/20% préstamo americano
TOTAL INGRESOS 3.924.324,35 3.924.324,35 3.924.324,35 3.924.324,35 3.924.324,35
GASTOS DE EXPLOTACION( solar+cons+HF+licencias+seguros+gestión) 3.164.884,51 3.184.873,61 3.180.815,63 3.180.815,63 3.180.037,08
MARGEN BRUTO EXPLOTACIÓN 759.439,84 739.450,74 743.508,72 743.508,72 744.287,27
GASTOS COMERCIALES 112.796,69 112.796,69 112.796,69 112.796,69 112.796,69
BAII 646.643,15 626.654,05 630.712,03 630.712,03 631.490,58
GASTOS FINANCIEROS 110.258,91 110.258,91 147.398,82 125.888,34 159.893,34
BAI 536.384,25 516.395,15 483.313,21 504.823,69 471.597,25
IMPUESTO DE SOCIEDADES (25%) 75.000,00 75.000,00 75.000,00 75.000,00 75.000,00
IMPUESTO DE SOCIEDADES (30%) 138.415,27 132.418,54 122.493,96 128.947,11 118.979,17
BENEFICIO NETO 322.968,97 308.976,60 285.819,25 301.537,58 277.618,07
RENTABILIDAD A PARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS
REI (RENTABILIDAD DE LA INVERSIÓN) (BAII/ G. exp+ G. comerc) 19,73% 19,00% 19,15% 19,15% 19,18%
MgV (MARGEN SOBRE VENTAS ) (  BAI/VENTAS) 13,67% 13,16% 12,32% 12,86% 12,02%
RF(RRP)( RENTABILIDAD FINANCIERA)( BN/RECURSOS PROPIOS) 17,58% 16,82% 15,56% 16,41% 15,11%
REPERCUSIÓN SUELO S/VENTAS( PºSOLAR/VENTAS) 34,40% 34,40% 34,40% 34,40% 34,40%
REPERCUSIÓN SUELO S/SUPS. RASANTE ( PºSOLAR/SUP. S RASANTE) 1.068,04 1.068,04 1.068,04  
ÍNDICE DE CALIDAD (VENTAS/ GASTOS DE EXPLOTACIÓN) 1,24
CALCULO TIR VAN





















































Cálculos  de  la  viabilidad  con  crédito  hipotecario 
subrogable  para  la  vivienda,  el  garaje  y  el  trastero 
conjuntamente 
 
Para  el  cálculo de  la  viabilidad  con préstamo hipotecario  subrogables  sobre  la 


















































ESCRITURA LICENCIA COMIENZO COMIENZO FINAL TERMINA RECEPCIÓN
SOLAR OBRA OBRA VENTAS VENTAS OBRA OBRA
MES 1  MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36 TOTALES
EUROS MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO
1. COMPRA SOLAR
1. PRECIO SOLAR 1.350.000,00 135.000,00 1.215.000,00 1.350.000,00
2. GASTOS DOCUMENTALES 1.177,95 0,00 0,00 0,00 0,00 1.001,26 0,00 0,00 176,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.177,95
NOTARIO 744,46 744,46 744,46
IVA soportado 134,00 0,00 0,00 0,00 0,00 134,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 134,00
Retención ‐111,67 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐111,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐111,67
Liquidación Retención 111,67 0,00 0,00 111,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 111,67
REGISTRADOR  433,49 433,49 433,49
IVA soportado 78,03 0,00 0,00 0,00 0,00 78,03 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 78,03
Retención ‐65,02 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐65,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐65,02
Liquidación Retención 65,02 0,00 0,00 65,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 65,02
3. IMPUESTOS 94.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 94.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 94.500,00
IVA soportado 0,00
ITP y AJD 94.500,00 94.500,00 94.500,00
4. PLUSVALIA 0,00
5. OTROS GASTOS 5.929,29 5.929,29 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.929,29
LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO 1.800,00 1.800,00 1.800,00
ESTUDIO GEOTECNICO 4.000,00 4.000,00 4.000,00
IVA soportado 1.044,00 1.044,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.044,00
CEDULA DE CALIFICACION URBANISTICA 129,29 129,29 129,29
TOTAL COMPRA SOLAR 1.451.607,24 140.929,29 0,00 0,00 0,00 1.310.501,26 0,00 0,00 176,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.451.607,24
2. CONSTRUCCIÓN
1. OBRA 1.185.646,06 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.227,75 47.425,84 55.725,36 67.581,83 68.767,47 74.695,70 82.995,22 98.408,62 99.594,27 113.822,02 113.822,02 104.336,85 90.109,10 82.995,22 71.138,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.185.646,06
VIVIENDAS 988.087,59 11.857,05 39.523,50 46.440,12 56.320,99 57.309,08 62.249,52 69.166,13 82.011,27 82.999,36 94.856,41 94.856,41 86.951,71 75.094,66 69.166,13 59.285,26 988.087,59
BAJOS COMERCIALES 45.765,30 549,18 1.830,61 2.150,97 2.608,62 2.654,39 2.883,21 3.203,57 3.798,52 3.844,29 4.393,47 4.393,47 4.027,35 3.478,16 3.203,57 2.745,92 45.765,30
GARAGES 132.232,19 1.586,79 5.289,29 6.214,91 7.537,23 7.669,47 8.330,63 9.256,25 10.975,27 11.107,50 12.694,29 12.694,29 11.636,43 10.049,65 9.256,25 7.933,93 132.232,19
TRASTEROS 19.560,98 234,73 782,44 919,37 1.114,98 1.134,54 1.232,34 1.369,27 1.623,56 1.643,12 1.877,85 1.877,85 1.721,37 1.486,63 1.369,27 1.173,66 19.560,98
2. URBANIZACIÓN INTERIOR 0,00
TOTAL 1.185.646,06 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.227,75 47.425,84 55.725,36 67.581,83 68.767,47 74.695,70 82.995,22 98.408,62 99.594,27 113.822,02 113.822,02 104.336,85 90.109,10 82.995,22 71.138,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.185.646,06
RETENCIÓN OBRA ‐59.282,30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐711,39 ‐2.371,29 ‐2.786,27 ‐3.379,09 ‐3.438,37 ‐3.734,79 ‐4.149,76 ‐4.920,43 ‐4.979,71 ‐5.691,10 ‐5.691,10 ‐5.216,84 ‐4.505,46 ‐4.149,76 ‐3.556,94 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐59.282,30
IVA soportado 90.109,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.081,31 3.604,36 4.235,13 5.136,22 5.226,33 5.676,87 6.307,64 7.479,06 7.569,16 8.650,47 8.650,47 7.929,60 6.848,29 6.307,64 5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 90.109,10
DEVOLUCIÓN RETENCIÓN 59.282,30 59.282,30 59.282,30
IVA soportado 4.742,58 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.742,58 4.742,58
TOTAL CONSTRUCCIÓN 1.185.646,06 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 13.516,37 45.054,55 52.939,10 64.202,73 65.329,10 70.960,92 78.845,46 93.488,19 94.614,56 108.130,92 108.130,92 99.120,01 85.603,65 78.845,46 67.581,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 59.282,30 1.185.646,06
3. HONORARIOS FACULTATIVOS
1. ARQUITECTO 67.064,40 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.652,13 0,00 18.778,03 0,00 171,01 3.115,14 669,81 812,32 1.188,72 897,82 997,58 1.663,20 1.197,10 1.368,11 2.029,54 1.254,10 1.083,09 1.651,46 855,07 2.850,24 829,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 67.064,40
PROYECTO BASICO 30.178,98 30.178,98 30.178,98
PROYECTO EJECUCION 16.766,10 16.766,10 16.766,10 
DIRECCION OBRA 16.766,10 201,19 670,64 788,01 955,67 972,43 1.056,26 1.173,63 1.391,59 1.408,35 1.609,55 1.609,55 1.475,42 1.274,22 1.173,63 1.005,97 16.766,10
LIQUIDACION 3.353,22 3.353,22 3.353,22
IVA soportado 12.071,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.432,22 0,00 3.017,90 0,00 36,21 120,72 141,84 172,02 175,04 190,13 211,25 250,49 253,50 289,72 289,72 265,58 229,36 211,25 181,07 603,58 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.071,59
Retencion ‐10.059,66 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐4.526,85 0,00 ‐2.514,92 0,00 ‐30,18 ‐100,60 ‐118,20 ‐143,35 ‐145,87 ‐158,44 ‐176,04 ‐208,74 ‐211,25 ‐241,43 ‐241,43 ‐221,31 ‐191,13 ‐176,04 ‐150,89 ‐502,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐10.059,66
Liquidación Retención 10.059,66 0,00 0,00 4.526,85 2.545,09 362,15 480,35 661,42 653,88 829,92 0,00 0,00 0,00 10.059,66
2. INGENIERO TELECOMUNICACIONES 1.105,86 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 495,53 0,00 5,33 106,17 20,89 25,33 37,07 28,00 31,11 51,87 37,33 42,67 63,29 39,11 33,78 51,50 26,67 0,00 10,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.105,86
PROYECTO 582,98 582,98 582,98
DIRECCION OBRA 522,88 6,27 20,92 24,58 29,80 30,33 32,94 36,60 43,40 43,92 50,20 50,20 46,01 39,74 36,60 31,37 522,88
IVA soportado 199,05 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 104,94 0,00 1,13 3,76 4,42 5,36 5,46 5,93 6,59 7,81 7,91 9,04 9,04 8,28 7,15 6,59 5,65 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 199,05
Retencion ‐165,88 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐87,45 0,00 ‐0,94 ‐3,14 ‐3,69 ‐4,47 ‐4,55 ‐4,94 ‐5,49 ‐6,51 ‐6,59 ‐7,53 ‐7,53 ‐6,90 ‐5,96 ‐5,49 ‐4,71 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐165,88
Liquidación Retención 165,88 0,00 0,00 0,00 88,39 11,29 14,98 20,63 20,39 10,20 0,00 0,00 0,00 165,88
3. ARQUITECTO TÉCNICO 34.212,12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.987,86 1.797,31 221,34 2.150,71 866,91 1.051,36 1.538,52 1.162,03 1.291,14 2.152,63 1.549,37 1.770,71 2.626,77 1.623,15 1.401,81 2.137,44 1.106,69 2.850,24 926,13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 34.212,12
DIRECTOR EJECUCIÓN OBRA 20.119,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 201,19 670,64 788,01 955,67 972,43 1.056,26 1.173,63 1.391,59 1.408,35 1.609,55 1.609,55 1.475,42 1.274,22 1.173,63 1.005,97 3.353,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.119,32
Director obra 16.766,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 201,19 670,64 788,01 955,67 972,43 1.056,26 1.173,63 1.391,59 1.408,35 1.609,55 1.609,55 1.475,42 1.274,22 1.173,63 1.005,97 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 16.766,10
Liquidación obra 3.353,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.353,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.353,22
SEGURIDAD Y SALUD 10.068,94 3.020,68 2.114,48 59,21 197,35 231,89 281,23 286,16 310,83 345,36 409,50 414,44 473,64 473,64 434,17 374,97 345,36 296,03 10.068,94
PROGRAMA DE CONTROL DE CALIDAD 4.023,86 4.023,86 4.023,86
IVA soportado 6.158,18 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.268,02 380,61 46,87 156,24 183,58 222,64 226,55 246,08 273,42 324,20 328,10 374,97 374,97 343,73 296,85 273,42 234,36 603,58 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.158,18
Retencion ‐5.131,82 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐1.056,68 ‐317,17 ‐39,06 ‐130,20 ‐152,98 ‐185,53 ‐188,79 ‐205,06 ‐227,85 ‐270,16 ‐273,42 ‐312,48 ‐312,48 ‐286,44 ‐247,38 ‐227,85 ‐195,30 ‐502,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐5.131,82
Liquidación Retención 5.131,82 0,00 0,00 0,00 1.412,91 468,72 621,70 856,06 846,30 926,13 0,00 0,00 0,00 5.131,82
TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS 102.382,38 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.652,13 0,00 25.261,43 1.797,31 397,69 5.372,02 1.557,60 1.889,01 2.764,31 2.087,85 2.319,84 3.867,69 2.783,80 3.181,49 4.719,60 2.916,37 2.518,68 3.840,40 1.988,43 5.700,47 1.766,25 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 102.382,38
4 LICENCIAS Y AUTORIZACIONES.     
1. LICENCIAS 50.291,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.790,63 0,00 39.521,54 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 979,06 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 50.291,22
LICENCIA DE OBRAS 49.312,16 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.790,63 0,00 39.521,54 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 49.312,16
TASA 9.790,63 9.790,63 9.790,63
ICIO 39.521,54 39.521,54 39.521,54
LICENCIA 1ª OCUPACION 979,06 979,06 979,06
2. DECLARACIÓN DE OBRA NUEVA 12.956,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.791,36 0,00 0,00 164,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.956,34
NOTARIO 697,62 697,62 697,62
AJD 11.856,46 11.856,46 11.856,46
REGISTRADOR 402,27 402,27 402,27
IVA soportado 197,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 197,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 197,98
Retención ‐164,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐164,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐164,98
Liquidación Retención 164,98 0,00 0,00 0,00 164,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 164,98
3. DECLARACIÓN DE DIVISIÓN HORIZONTAL 28.911,52 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 28.378,26 0,00 0,00 533,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 28.911,52
NOTARIO 1.082,37 1.082,37 1.082,37
AJD 25.356,46 25.356,46 25.356,46
REGISTRADOR 2.472,69 2.472,69 2.472,69
IVA soportado 639,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 639,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 639,91
Retención ‐533,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐533,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐533,26
Liquidación Retención 533,26 0,00 0,00 0,00 533,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 533,26
4. TASAS DE VPO 0,00
5. CEDULA DE HABITABILIDAD 114,61 114,61 114,61
TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 92.273,70 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.790,63 0,00 80.691,16 0,00 0,00 698,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.093,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 92.273,70
5. SEGUROS E IMPUESTOS
1. SEGURO DE RESPONSABILIDAD DECENAL 11.856,46 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.015,07 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.841,39 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.856,46
CONTROL TÉCNICO 4.940,19 4.940,19 4.940,19
POLIZA DE SEGURO 6.916,27 2.074,88 4.841,39 6.916,27
IVA soportado 889,23 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 889,23 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 889,23
2. IAE 6.166,56 315,35 0,00 315,35 5.220,51 315,35 0,00 6.166,56
3. IBI 1.314,90 0,00 657,45 657,45 1.314,90
TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS 19.337,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 315,35 7.015,07 0,00 0,00 0,00 0,00 657,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 315,35 0,00 0,00 5.220,51 4.841,39 0,00 657,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 315,35 0,00 0,00 0,00 0,00 19.337,92
6. GASTOS DE GESTIÓN
1. GASTOS DE ADMINISTRACIÓN 171.074,84 8.455,76 0,00 0,00 0,00 78.630,08 2.126,57 0,00 6.386,68 528,74 23,86 364,22 93,46 924,32 2.908,58 3.301,62 3.991,35 4.151,81 4.424,68 4.921,62 5.911,39 5.851,86 6.638,98 7.031,51 6.356,99 5.543,87 4.876,15 4.054,91 0,00 0,00 0,00 0,00 18,92 0,00 0,00 0,00 3.556,94 171.074,84
2. GASTOS GERENCIALES 142.562,37 7.046,46 0,00 0,00 0,00 65.525,06 1.772,14 0,00 5.322,23 440,62 19,88 303,51 77,88 770,27 2.423,82 2.751,35 3.326,13 3.459,84 3.687,24 4.101,35 4.926,16 4.876,55 5.532,48 5.859,59 5.297,49 4.619,89 4.063,46 3.379,09 0,00 0,00 0,00 0,00 15,77 0,00 0,00 0,00 2.964,12 142.562,37
IVA soportado 0,00
TOTAL GASTOS DE GESTIÓN 313.637,20 15.502,22 0,00 0,00 0,00 144.155,14 3.898,70 0,00 11.708,91 969,36 43,75 667,73 171,34 1.694,59 5.332,39 6.052,96 7.317,48 7.611,65 8.111,92 9.022,96 10.837,55 10.728,40 12.171,46 12.891,10 11.654,48 10.163,76 8.939,61 7.434,00 0,00 0,00 0,00 0,00 34,69 0,00 0,00 0,00 6.521,05 313.637,20
7. GASTOS DE COMERCIALIZACIÓN
1. GASTOS DE VENTAS 82.508,00 7.830,80 7.830,80 7.830,80 7.830,80 7.830,80 7.830,80 7.830,80 7.830,80 7.830,80 12.030,80 82.508,00
2. GASTOS DE PUBLICIDAD 41.254,00 3.915,40 3.915,40 3.915,40 3.915,40 3.915,40 3.915,40 3.915,40 3.915,40 3.915,40 6.015,40 41.254,00
IVA soportado 22.277,16 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.114,32 2.114,32 2.114,32 2.114,32 2.114,32 2.114,32 2.114,32 2.114,32 2.114,32 3.248,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 22.277,16
TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZACIÓN 123.762,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.746,20 11.746,20 11.746,20 11.746,20 11.746,20 11.746,20 11.746,20 11.746,20 11.746,20 18.046,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 123.762,00
8. GASTOS FINANCIEROS
1. GASTOS LEGALES PRÉSTAMO HIPOTECARIO 84.745,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.073,10 44.626,95 32.302,05 743,41 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 84.745,51
FASE I: SOLICITUD Y TRAMITACIÓN 7.073,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.073,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.073,10
GASTOS TASACIÓN 1.200,00 1.200,00 1.200,00
GASTOS ESTUDIO 5.873,10 5.873,10 5.873,10
FASE II: APROBACIÓN Y CONSTITUCIÓN 45.370,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 44.626,95 0,00 743,41 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 45.370,36
NOTARIO 3.281,14 3.281,14 3.281,14
AJD 40.414,27 40.414,27 40.414,27
REGISTRADOR 1.674,95 1.674,95 1.674,95
Retención ‐743,41 ‐743,41 ‐743,41
Liquidación Retención 743,41 0,00 0,00 0,00 743,41 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 743,41
FASE III: DISPOSICIÓN DEL PRÉSTAMO 32.302,05 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 32.302,05 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 32.302,05
SEGURO INCENDIOS 2.936,55 2.936,55 2.936,55
COMISIÓN APERTURA 29.365,50 29.365,50 29.365,50
INTERÉSES 36.875,29 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 63,03 273,11 519,96 819,33 1.123,96 1.454,84 1.822,49 2.258,42 2.699,60 3.203,81 3.708,01 4.170,20 4.569,36 4.937,01 5.252,14 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 36.875,29




AVAL ENTREGAS A CUENTA 8.907,02 477,68 0,00 0,00 1.077,46 0,00 0,00 1.846,88 0,00 0,00 2.553,76 0,00 0,00 2.951,23 8.907,02
TOTAL GASTOS FINANCIEROS 130.527,82 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.073,10 44.626,95 32.365,08 1.016,52 519,96 1.297,02 1.123,96 1.454,84 2.899,96 2.258,42 2.699,60 5.050,69 3.708,01 4.170,20 7.123,12 4.937,01 5.252,14 2.951,23 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 130.527,82
TOTAL PAGOS 3.419.174,33 156.431,51 0,00 0,00 0,00 1.454.656,40 39.341,46 0,00 125.226,64 54.408,69 32.806,51 19.500,71 13.995,10 30.143,18 66.678,86 74.280,96 88.486,21 90.813,06 96.302,44 107.846,81 131.114,90 112.429,52 129.944,18 135.019,94 122.856,45 105.512,78 90.208,77 75.015,83 0,00 0,00 0,00 0,00 350,04 0,00 0,00 0,00 65.803,36 3.419.174,33
1. VENTAS 0,00
1. VIVIENDAS 4.111.170,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 29.952,81 158.573,70 180.563,94 210.418,87 218.254,12 236.607,55 260.605,69 300.395,95 311.282,16 351.023,47 362.769,67 298.752,88 268.800,07 253.823,66 228.862,99 440.482,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.111.170,00
ENTRADAS+ APLAZADOS 1.174.620,00 58.731,00 63.248,77 68.143,02 73.482,20 79.355,30 85.880,97 93.222,34 101.612,49 111.400,99 123.147,19 79.098,94 79.098,94 79.098,94 79.098,94 1.174.620,00
HIPOTECA 2.936.550,00 29.952,81 99.842,70 117.315,17 142.275,85 144.771,92 157.252,25 174.724,73 207.173,60 209.669,67 239.622,48 239.622,48 219.653,94 189.701,13 174.724,73 149.764,05 440.482,50 2.936.550,00
IVA Repercutido (8%) 328.893,60 0,00 4.698,48 5.059,90 5.451,44 5.878,58 6.348,42 6.870,48 7.457,79 8.129,00 8.912,08 9.851,77 6.327,91 6.327,91 6.327,91 6.327,91 234.924,00 328.893,60
2. LOCALES 210.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 84.000,00 31.500,00 31.500,00 31.500,00 31.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 210.000,00
ENTRADAS+ APLAZADOS 210.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 84.000,00 31.500,00 31.500,00 31.500,00 31.500,00 210.000,00
HIPOTECA 0,00 0,00
IVA Repercutido (18%) 37.800,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.120,00 5.670,00 5.670,00 5.670,00 5.670,00 37.800,00
3. GARAJES 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ENTRADAS+ APLAZADOS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
HIPOTECA 0,00 0,00
IVA Repercutido (8%) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4. TRASTEROS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ENTRADAS+ APLAZADOS 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
HIPOTECA 0,00 0,00
IVA Repercutido (8%) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL INGRESOS 4.321.170,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 29.952,81 158.573,70 180.563,94 210.418,87 218.254,12 236.607,55 260.605,69 300.395,95 311.282,16 351.023,47 446.769,67 330.252,88 300.300,07 285.323,66 260.362,99 440.482,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.321.170,00
TOTAL COBROS 4.321.170,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 29.952,81 158.573,70 180.563,94 210.418,87 218.254,12 236.607,55 260.605,69 300.395,95 311.282,16 351.023,47 446.769,67 330.252,88 300.300,07 285.323,66 260.362,99 440.482,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.321.170,00
COBROS‐PAGOS 901.995,67 ‐156.431,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.656,40 ‐39.341,46 0,00 ‐125.226,64 ‐54.408,69 ‐2.853,70 139.072,99 166.568,84 180.275,68 151.575,25 162.326,60 172.119,48 209.582,88 214.979,71 243.176,66 315.654,76 217.823,35 170.355,88 150.303,72 137.506,53 334.969,72 ‐90.208,77 ‐75.015,83 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 0,00 0,00 0,00 ‐65.803,36 901.995,67
LIQUIDACIÓN DEL IVA (TRIMESTRAL) 0,00
TOTAL IVA REPERCUTIDO 366.693,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.698,48 5.059,90 5.451,44 5.878,58 6.348,42 6.870,48 7.457,79 8.129,00 8.912,08 24.971,77 11.997,91 11.997,91 11.997,91 11.997,91 234.924,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 366.693,60
TOTAL IVA SOPORTADO 138.540,83 1.044,00 0,00 0,00 0,00 212,03 5.432,22 0,00 5.228,74 1.269,84 84,22 2.395,04 2.444,16 3.595,65 6.125,72 6.791,58 7.741,79 7.923,14 8.380,70 9.095,68 11.401,10 8.186,75 9.183,84 9.141,73 8.350,68 8.055,45 6.307,64 5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.742,58 138.540,83
DIFERENCIA REPERCUTIDO‐SOPORTADO 228.152,77 ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐5.228,74 ‐1.269,84 ‐84,22 2.303,44 2.615,74 1.855,79 ‐247,15 ‐443,15 ‐871,32 ‐465,35 ‐251,70 ‐183,60 13.570,68 3.811,17 2.814,07 2.856,18 3.647,23 226.868,55 ‐6.307,64 ‐5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐4.742,58 228.152,77
LIQUIDACION TRIMESTRAL ‐1.044,00 0,00 ‐5.644,25 ‐6.582,80 6.774,97 ‐1.561,62 ‐900,65 20.195,92 233.371,97 ‐11.714,18 0,00 0,00 ‐4.742,58 228.152,77
ACUMULADOS ‐1.044,00 ‐1.044,00 ‐6.688,25 ‐13.271,05 ‐1.561,62 ‐2.462,27 17.733,64 ‐11.714,18 ‐11.714,18 ‐11.714,18
PAGAMOS A HP ‐257.880,58 ‐6.774,97 ‐17.733,64 ‐233.371,97 ‐257.880,58
HP NOS PAGA 29.727,81 13.271,05 16.456,77 29.727,81
SALDO IVA TRIMESTRAL 0,00 ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐5.228,74 ‐1.269,84 ‐84,22 2.303,44 2.615,74 1.855,79 ‐7.022,12 ‐443,15 ‐871,32 12.805,70 ‐251,70 ‐183,60 13.570,68 3.811,17 2.814,07 ‐14.877,46 3.647,23 226.868,55 ‐239.679,60 ‐5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.714,18 0,00
LIQUIDACIÓN IVA MENSUAL 0,00
TOTAL IVA REPERCUTIDO 366.693,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.698,48 5.059,90 5.451,44 5.878,58 6.348,42 6.870,48 7.457,79 8.129,00 8.912,08 24.971,77 11.997,91 11.997,91 11.997,91 11.997,91 234.924,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 366.693,60
TOTAL IVA SOPORTADO 138.540,83 1.044,00 0,00 0,00 0,00 212,03 5.432,22 0,00 5.228,74 1.269,84 84,22 2.395,04 2.444,16 3.595,65 6.125,72 6.791,58 7.741,79 7.923,14 8.380,70 9.095,68 11.401,10 8.186,75 9.183,84 9.141,73 8.350,68 8.055,45 6.307,64 5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.742,58 138.540,83
DIFERENCIA REPERCUTIDO‐SOPORTADO 228.152,77 ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐5.228,74 ‐1.269,84 ‐84,22 2.303,44 2.615,74 1.855,79 ‐247,15 ‐443,15 ‐871,32 ‐465,35 ‐251,70 ‐183,60 13.570,68 3.811,17 2.814,07 2.856,18 3.647,23 226.868,55 ‐6.307,64 ‐5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐4.742,58 228.152,77
LIQUIDACIÓN MENSUAL ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐5.228,74 ‐1.269,84 ‐84,22 2.303,44 2.615,74 1.855,79 ‐247,15 ‐443,15 ‐871,32 ‐465,35 ‐251,70 ‐183,60 13.570,68 3.811,17 2.814,07 2.856,18 3.647,23 226.868,55 ‐6.307,64 ‐5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐4.742,58 228.152,77
DEVOLUCIÓN/COMPENSAR ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐5.228,74 ‐1.269,84 ‐84,22 ‐247,15 ‐443,15 ‐871,32 ‐465,35 ‐251,70 ‐183,60 ‐6.307,64 ‐5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐4.742,58
PAGAMOS A HP ‐260.342,86 ‐2.303,44 ‐2.615,74 ‐1.855,79 ‐13.570,68 ‐3.811,17 ‐2.814,07 ‐2.856,18 ‐3.647,23 ‐226.868,55 ‐260.342,86
HP NOS PAGA 32.190,09 1.044,00 212,03 5.432,22 5.228,74 1.269,84 84,22 247,15 443,15 871,32 465,35 251,70 183,60 6.307,64 5.406,55 4.742,58 32.190,09
SALDO IVA MENSUAL 0,00 ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐4.184,74 ‐1.269,84 ‐84,22 2.303,44 524,33 4.672,27 ‐2.102,94 4.785,59 398,52 ‐381,13 ‐251,70 ‐183,60 13.570,68 ‐9.512,36 ‐553,94 913,42 1.256,40 223.473,02 ‐232.992,58 ‐5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.307,64 5.406,55 0,00 0,00 0,00
COBROS‐PAGOS+IVA 901.995,67 ‐157.475,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.868,43 ‐44.773,68 0,00 ‐129.411,39 ‐55.678,53 ‐2.937,91 141.376,43 167.093,17 184.947,95 149.472,31 167.112,19 172.518,01 209.201,75 214.728,01 242.993,06 329.225,44 208.310,99 169.801,94 151.217,14 138.762,93 558.442,74 ‐323.201,35 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐65.803,36 901.995,67
COBROS‐PAGOS+IVA ACUMULADOS ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐1.612.343,94 ‐1.657.117,62 ‐1.657.117,62 ‐1.786.529,01 ‐1.842.207,53 ‐1.845.145,45 ‐1.703.769,01 ‐1.536.675,85 ‐1.351.727,90 ‐1.202.255,58 ‐1.035.143,40 ‐862.625,39 ‐653.423,64 ‐438.695,63 ‐195.702,57 133.522,87 341.833,86 511.635,80 662.852,94 801.615,88 1.360.058,61 1.036.857,26 956.434,89 956.434,89 956.434,89 956.434,89 956.434,89 956.084,84 962.392,48 967.799,03 967.799,03 901.995,67
NECESIDAD MINIMA DE CAPITAL 1.845.145,45
FLUJOS DE CAJA PARA OBTENER VAN Y TIR (SIN FINANCIACIÓN)
FLUJOS DE CAJA SIN FINANCIACIÓN 1.023.616,47 ‐156.431,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.656,40 ‐39.341,46 0,00 ‐118.153,54 ‐9.781,74 ‐441,43 40.246,81 49.773,63 38.819,17 7.927,30 6.529,19 ‐782,75 4.667,70 8.009,65 6.757,99 79.740,29 2.339,61 ‐14.775,88 ‐19.484,00 ‐7.005,38 2.831.037,22 ‐90.208,77 ‐75.015,83 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 0,00 0,00 0,00 ‐65.803,36 1.023.616,47
GASTOS 3.297.553,53 156.431,51 0,00 0,00 0,00 1.454.656,40 39.341,46 0,00 118.153,54 9.781,74 441,43 18.484,19 13.475,14 29.323,85 65.554,90 72.826,11 86.663,72 88.554,64 93.602,84 104.643,00 127.406,89 108.259,32 125.374,82 130.082,93 117.604,31 105.512,78 90.208,77 75.015,83 0,00 0,00 0,00 0,00 350,04 0,00 0,00 0,00 65.803,36 3.297.553,53
VIVIENDAS 4.111.170,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 58.731,00 63.248,77 68.143,02 73.482,20 79.355,30 85.880,97 93.222,34 101.612,49 111.400,99 123.147,19 79.098,94 79.098,94 79.098,94 79.098,94 2.936.550,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.111.170,00
LOCALES+GARAJES+TRASTEROS 210.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 84.000,00 31.500,00 31.500,00 31.500,00 31.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 210.000,00
DATOS DEL INMUEBLE CÁLCULO DE COSTES DE CONSTRUCCIÓN
VIVIENDAS LOCALES GARAGES TRASTEROS VIVIENDAS LOCALES GARAJES TRASTEROS SUPERFICIE TOTAL EDIFICIO
SUPERFICIE TOTAL 1.164,00 100,00 338,00 50,00 848,87 457,65 391,22 391,22 1.652,00
PRECIO COSTE 848,87 457,65 391,22 391,22 MBC‐1
UNIDADES 10,00 1,00 10,00 10,00 738,15
PRECIO VENTA UNITARIO 360.840,00 210.000,00 28.000,00 2.700,00 COEF. VIVIENDAS COEF.LOCAL COEF.GARAGE Y TRASTERO





MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24


















MES 11  MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20
VIVIENDAS 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
LOCALES 1,00
GARAJES 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00











































VIVIENDAS LOCALES GARAGES TRASTEROS
POR CERTIFICACIONES
ENTREGA LLAVES














MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 EUROS 
DISPOSICIONES 29.952,81 99.842,70 117.315,17 142.275,85 144.771,92 157.252,25 174.724,73 207.173,60 209.669,67 239.622,48 239.622,48 219.653,94 189.701,13 174.724,73 149.764,05 440.482,50 2.936.550,00
INTERES MES 10 63,03 63,03 63,03 63,03 63,03 63,03 63,03 63,03 63,03 63,03 63,03 63,03 63,03 63,03 63,03
INTERES MES 11 210,09 210,09 210,09 210,09 210,09 210,09 210,09 210,09 210,09 210,09 210,09 210,09 210,09 210,09
INTERES MES 12 246,85 246,85 246,85 246,85 246,85 246,85 246,85 246,85 246,85 246,85 246,85 246,85 246,85
INTERES MES 13 299,37 299,37 299,37 299,37 299,37 299,37 299,37 299,37 299,37 299,37 299,37 299,37
INTERES MES 14 304,62 304,62 304,62 304,62 304,62 304,62 304,62 304,62 304,62 304,62 304,62
INTERES MES 15 330,88 330,88 330,88 330,88 330,88 330,88 330,88 330,88 330,88 330,88
INTERES MES 16 367,65 367,65 367,65 367,65 367,65 367,65 367,65 367,65 367,65
INTERES MES 17 435,93 435,93 435,93 435,93 435,93 435,93 435,93 435,93
INTERES MES 18 441,18 441,18 441,18 441,18 441,18 441,18 441,18
INTERES MES 19 504,21 504,21 504,21 504,21 504,21 504,21
INTERES MES 20 504,21 504,21 504,21 504,21 504,21
INTERES MES 21 462,19 462,19 462,19 462,19




TOTALES 63,03 273,11 519,96 819,33 1.123,96 1.454,84 1.822,49 2.258,42 2.699,60 3.203,81 3.708,01 4.170,20 4.569,36 4.937,01 5.252,14 0,00 36.875,29
FORMA DE PAGO
MENSUAL 63,03 273,11 519,96 819,33 1.123,96 1.454,84 1.822,49 2.258,42 2.699,60 3.203,81 3.708,01 4.170,20 4.569,36 4.937,01 5.252,14 0,00 36.875,29
TRIMESTRAL
CAPITAL MÍNIMO NECESARIO A APORTAR POR PARTE DE LOS SOCIOS (ACCIÓN CORRECTORA 1)
EUROS  MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
COBROS‐PAGOS+IVA 901.995,67 ‐157.475,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.868,43 ‐44.773,68 0,00 ‐129.411,39 ‐55.678,53 ‐2.937,91 141.376,43 167.093,17 184.947,95 149.472,31 167.112,19 172.518,01 209.201,75 214.728,01 242.993,06 329.225,44 208.310,99 169.801,94 151.217,14 138.762,93 558.442,74 ‐323.201,35 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐65.803,36
COBROS‐PAGOS+IVA ACUMULADOS  ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐1.612.343,94 ‐1.657.117,62 ‐1.657.117,62 ‐1.786.529,01 ‐1.842.207,53 ‐1.845.145,45 ‐1.703.769,01 ‐1.536.675,85 ‐1.351.727,90 ‐1.202.255,58 ‐1.035.143,40 ‐862.625,39 ‐653.423,64 ‐438.695,63 ‐195.702,57 133.522,87 341.833,86 511.635,80 662.852,94 801.615,88 1.360.058,61 1.036.857,26 956.434,89 956.434,89 956.434,89 956.434,89 956.434,89 956.084,84 962.392,48 967.799,03 967.799,03 901.995,67




FNC NUEVO 0,00 0,00 0,00 0,00 232.802,66 ‐44.773,68 0,00 ‐129.411,39 ‐55.678,53 ‐2.937,91 141.376,43 167.093,17 184.947,95 149.472,31 167.112,19 172.518,01 209.201,75 214.728,01 242.993,06 329.225,44 208.310,99 169.801,94 151.217,14 138.762,93 558.442,74 ‐323.201,35 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐1.931.024,85
FNC NUEVO ACUMULADO 0,00 0,00 0,00 0,00 232.802,66 188.028,98 188.028,98 58.617,59 2.939,07 1,15 141.377,59 308.470,75 493.418,70 642.891,02 810.003,20 982.521,21 1.191.722,96 1.406.450,97 1.649.444,03 1.978.669,46 2.186.980,45 2.356.782,40 2.507.999,54 2.646.762,47 3.205.205,21 2.882.003,86 2.801.581,48 2.801.581,48 2.801.581,48 2.801.581,48 2.801.581,48 2.801.231,44 2.807.539,08 2.812.945,63 2.812.945,63 881.920,77
FLUJOS DE CAJA CON ACCIÓN CORRECTORA 2 ( 80% CAPITAL SOCIAL + RESTO PRÉSTAMO)
EUROS  MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
COBROS‐PAGOS+IVA 901.995,67 ‐157.475,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.868,43 ‐44.773,68 0,00 ‐129.411,39 ‐55.678,53 ‐2.937,91 141.376,43 167.093,17 184.947,95 149.472,31 167.112,19 172.518,01 209.201,75 214.728,01 242.993,06 329.225,44 208.310,99 169.801,94 151.217,14 138.762,93 558.442,74 ‐323.201,35 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐65.803,36
COBROS‐PAGOS+IVA ACUMULADOS  0,00 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐1.612.343,94 ‐1.657.117,62 ‐1.657.117,62 ‐1.786.529,01 ‐1.842.207,53 ‐1.845.145,45 ‐1.703.769,01 ‐1.536.675,85 ‐1.351.727,90 ‐1.202.255,58 ‐1.035.143,40 ‐862.625,39 ‐653.423,64 ‐438.695,63 ‐195.702,57 133.522,87 341.833,86 511.635,80 662.852,94 801.615,88 1.360.058,61 1.036.857,26 956.434,89 956.434,89 956.434,89 956.434,89 956.434,89 956.084,84 962.392,48 967.799,03 967.799,03 901.995,67




FNC CON ACCIÓN CORRECTORA 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐152.226,61 ‐44.773,68 0,00 ‐129.411,39 ‐55.678,53 ‐2.937,91 141.376,43 167.093,17 184.947,95 149.472,31 167.112,19 172.518,01 209.201,75 214.728,01 242.993,06 329.225,44 208.310,99 169.801,94 151.217,14 138.762,93 558.442,74 ‐323.201,35 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐1.541.919,71
FNC ACUMULADO 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐152.226,61 ‐197.000,29 ‐197.000,29 ‐326.411,67 ‐382.090,20 ‐385.028,11 ‐243.651,68 ‐76.558,51 108.389,44 257.861,75 424.973,94 597.491,94 806.693,69 1.021.421,70 1.264.414,76 1.593.640,20 1.801.951,19 1.971.753,13 2.122.970,28 2.261.733,21 2.820.175,95 2.496.974,59 2.416.552,22 2.416.552,22 2.416.552,22 2.416.552,22 2.416.552,22 2.416.202,18 2.422.509,82 2.427.916,36 2.427.916,36 885.996,65
DISPOSICION PRESTAMO 530.045,68 530.045,68
COMISION DE APERTURA 2 650 23 2 650 23    . , . ,
COMISION DE ESTUDIO 1.590,14 1.590,14
INTERESES 0,00 3.091,93 2.945,73 2.798,67 2.650,76 2.501,98 2.352,34 2.201,82 2.050,42 1.898,14 1.744,97 1.590,91 1.435,95 1.280,09 1.123,32 965,63 807,02 647,49 487,03 325,63 163,29 33.063,13
AMORTIZACION 0,00 25.063,51 25.209,71 25.356,77 25.504,68 25.653,46 25.803,10 25.953,62 26.105,02 26.257,30 26.410,47 26.564,53 26.719,49 26.875,35 27.032,12 27.189,81 27.348,42 27.507,95 27.668,41 27.829,81 27.992,15
FNC (NUEVO) 0,00 0,00 0,00 0,00 373.578,70 ‐72.929,12 ‐28.155,44 ‐157.566,83 ‐83.833,97 ‐31.093,35 113.220,99 138.937,73 156.792,51 121.316,87 138.956,75 144.362,57 181.046,31 186.572,57 214.837,62 301.070,00 180.155,55 141.646,50 123.061,70 110.607,49 530.287,30 ‐323.201,35 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐1.541.919,71








MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25
MENSUALIDAD 28.155,44 28.155,44 28.155,44 28.155,44 28.155,44 28.155,44 28.155,44 28.155,44 28.155,44 28.155,44 28.155,44 28.155,44 28.155,44 28.155,44 28.155,44 28.155,44 28.155,44 28.155,44 28.155,44 28.155,44
INTERES 3.091,93 2.945,73 2.798,67 2.650,76 2.501,98 2.352,34 2.201,82 2.050,42 1.898,14 1.744,97 1.590,91 1.435,95 1.280,09 1.123,32 965,63 807,02 647,49 487,03 325,63 163,29
AMORTIZACION 25.063,51 25.209,71 25.356,77 25.504,68 25.653,46 25.803,10 25.953,62 26.105,02 26.257,30 26.410,47 26.564,53 26.719,49 26.875,35 27.032,12 27.189,81 27.348,42 27.507,95 27.668,41 27.829,81 27.992,15
C. AMORTIZACION 25.063,51 50.273,22 75.629,99 101.134,67 126.788,13 152.591,23 178.544,85 204.649,87 230.907,17 257.317,64 283.882,16 310.601,65 337.477,00 364.509,12 391.698,93 419.047,35 446.555,30 474.223,71 502.053,52 530.045,68
C. VIVO 530.045,68 504.982,17 479.772,46 454.415,69 428.911,01 403.257,55 377.454,44 351.500,82 325.395,80 299.138,51 272.728,04 246.163,51 219.444,03 192.568,68 165.536,55 138.346,74 110.998,33 83.490,38 55.821,96 27.992,15 0,00
FLUJOS DE CAJA CON ACCIÓN CORRECTORA 3 ( 80% CAPITAL SOCIAL + CUENTA DE CRÉDITO))
EUROS  MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
COBROS‐PAGOS+IVA 901.995,67 ‐157.475,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.868,43 ‐44.773,68 0,00 ‐129.411,39 ‐55.678,53 ‐2.937,91 141.376,43 167.093,17 184.947,95 149.472,31 167.112,19 172.518,01 209.201,75 214.728,01 242.993,06 329.225,44 208.310,99 169.801,94 151.217,14 138.762,93 558.442,74 ‐323.201,35 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐65.803,36
COBROS‐PAGOS+IVA ACUMULADOS  0,00 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐1.612.343,94 ‐1.657.117,62 ‐1.657.117,62 ‐1.786.529,01 ‐1.842.207,53 ‐1.845.145,45 ‐1.703.769,01 ‐1.536.675,85 ‐1.351.727,90 ‐1.202.255,58 ‐1.035.143,40 ‐862.625,39 ‐653.423,64 ‐438.695,63 ‐195.702,57 133.522,87 341.833,86 511.635,80 662.852,94 801.615,88 1.360.058,61 1.036.857,26 956.434,89 956.434,89 956.434,89 956.434,89 956.434,89 956.084,84 962.392,48 967.799,03 967.799,03 901.995,67




FNC CON ACCIÓN CORRECTORA 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐152.226,61 ‐44.773,68 0,00 ‐129.411,39 ‐55.678,53 ‐2.937,91 141.376,43 167.093,17 184.947,95 149.472,31 167.112,19 172.518,01 209.201,75 214.728,01 242.993,06 329.225,44 208.310,99 169.801,94 151.217,14 138.762,93 558.442,74 ‐323.201,35 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐1.541.919,71
FNC ACUMULADO 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐152.226,61 ‐197.000,29 ‐197.000,29 ‐326.411,67 ‐382.090,20 ‐385.028,11 ‐243.651,68 ‐76.558,51 108.389,44 257.861,75 424.973,94 597.491,94 806.693,69 1.021.421,70 1.264.414,76 1.593.640,20 1.801.951,19 1.971.753,13 2.122.970,28 2.261.733,21 2.820.175,95 2.496.974,59 2.416.552,22 2.416.552,22 2.416.552,22 2.416.552,22 2.416.552,22 2.416.202,18 2.422.509,82 2.427.916,36 2.427.916,36 885.996,65
DISPOSICIÓN 394.547,32 152.226,61 45.915,38 1.486,06 130.908,60 58.157,55 5.853,12
CAPITAL VIVO 152.226,61 198.141,99 199.628,05 330.536,65 388.694,20 394.547,32 256.129,99 90.957,80
INTERESES 1.141,70 1.486,06 1.497,21 2.479,02 2.915,21 2.959,10 1.920,97 682,18 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.081,47
AMORTIZACIÓN 138.417,33 165.172,19 90.957,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
FNC (NUEVO) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 93.307,97 149.472,31 167.112,19 172.518,01 209.201,75 214.728,01 242.993,06 329.225,44 208.310,99 169.801,94 151.217,14 138.762,93 558.442,74 ‐323.201,35 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐1.541.919,71
FNC ACUMULADO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 93.307,97 242.780,28 409.892,47 582.410,47 791.612,22 1.006.340,24 1.249.333,29 1.578.558,73 1.786.869,72 1.956.671,67 2.107.888,81 2.246.651,74 2.805.094,48 2.481.893,12 2.401.470,75 2.401.470,75 2.401.470,75 2.401.470,75 2.401.470,75 2.401.120,71 2.407.428,35 2.412.834,89 2.412.834,89 870.915,18
INTERES MENSUAL 0,75%
FLUJOS DE CAJA CON ACCIÓN CORRECTORA 5 ( 80% CAPITAL SOCIAL + RESTO PRÉSTAMO AMERICANO)
EUROS  MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
COBROS‐PAGOS+IVA 901.995,67 ‐157.475,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.868,43 ‐44.773,68 0,00 ‐129.411,39 ‐55.678,53 ‐2.937,91 141.376,43 167.093,17 184.947,95 149.472,31 167.112,19 172.518,01 209.201,75 214.728,01 242.993,06 329.225,44 208.310,99 169.801,94 151.217,14 138.762,93 558.442,74 ‐323.201,35 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐65.803,36
COBROS‐PAGOS+IVA ACUMULADOS  0,00 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐1.612.343,94 ‐1.657.117,62 ‐1.657.117,62 ‐1.786.529,01 ‐1.842.207,53 ‐1.845.145,45 ‐1.703.769,01 ‐1.536.675,85 ‐1.351.727,90 ‐1.202.255,58 ‐1.035.143,40 ‐862.625,39 ‐653.423,64 ‐438.695,63 ‐195.702,57 133.522,87 341.833,86 511.635,80 662.852,94 801.615,88 1.360.058,61 1.036.857,26 956.434,89 956.434,89 956.434,89 956.434,89 956.434,89 956.084,84 962.392,48 967.799,03 967.799,03 901.995,67




FNC CON ACCIÓN CORRECTORA 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐152.226,61 ‐44.773,68 0,00 ‐129.411,39 ‐55.678,53 ‐2.937,91 141.376,43 167.093,17 184.947,95 149.472,31 167.112,19 172.518,01 209.201,75 214.728,01 242.993,06 329.225,44 208.310,99 169.801,94 151.217,14 138.762,93 558.442,74 ‐323.201,35 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐1.541.919,71




INTERESES 0,00 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 46.653,92
AMORTIZACION 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 399.890,71
FNC (NUEVO) 0,00 0,00 0,00 0,00 244.464,98 ‐47.106,38 ‐2.332,70 ‐131.744,08 ‐58.011,22 ‐5.270,61 139.043,74 164.760,47 182.615,25 147.139,62 164.779,49 170.185,31 206.869,05 212.395,32 240.660,36 326.892,74 205.978,29 167.469,25 148.884,45 136.430,24 156.219,33 ‐323.201,35 ‐80.422,37 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐350,04 6.307,64 5.406,55 0,00 ‐1.541.919,71








MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25
MENSUALIDAD 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 402.223,41
INTERES 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70 2.332,70
AMORTIZACION 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 399.890,71
C. AMORTIZACION 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 399.890,71
C. VIVO 399.890,71 399.890,71 399.890,71 399.890,71 399.890,71 399.890,71 399.890,71 399.890,71 399.890,71 399.890,71 399.890,71 399.890,71 399.890,71 399.890,71 399.890,71 399.890,71 399.890,71 399.890,71 399.890,71 399.890,71 0,00
CUENTA DE RESULTADOS DEL PROYECTO
INICIAL acción correctora 100%socios acción correctora 80%socios/20% préstamo FRANCES acción correctora 80%socios/20% cuenta crédito acción correctora 80%socios/20% préstamo americano
TOTAL INGRESOS 4.321.170,00 4.321.170,00 4.321.170,00 4.321.170,00 4.321.170,00
GASTOS DE EXPLOTACION( solar+cons+HF+licencias+seguros+gestión) 3.164.884,51 3.184.959,41 3.180.883,53 3.180.883,53 3.180.103,13
MARGEN BRUTO EXPLOTACIÓN 1.156.285,49 1.136.210,59 1.140.286,47 1.140.286,47 1.141.066,87
GASTOS COMERCIALES 123.762,00 123.762,00 123.762,00 123.762,00 123.762,00
BAII 1.032.523,49 1.012.448,59 1.016.524,47 1.016.524,47 1.017.304,87
GASTOS FINANCIEROS 130.527,82 130.527,82 167.831,31 145.609,29 180.380,86
BAI 901.995,67 881.920,77 848.693,16 870.915,18 836.924,01
IMPUESTO DE SOCIEDADES (25%) 75.000,00 75.000,00 75.000,00 75.000,00 75.000,00
IMPUESTO DE SOCIEDADES (30%) 248.098,70 242.076,23 232.107,95 238.774,55 228.577,20
BENEFICIO NETO 578.896,97 564.844,54 541.585,21 557.618,15 533.346,81
RENTABILIDAD A PARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS
REI (RENTABILIDAD DE LA INVERSIÓN) (BAII/ G. exp+ G. comerc) 31,40% 30,60% 30,76% 30,76% 30,79%
MgV (MARGEN SOBRE VENTAS ) (  BAI/VENTAS) 20,87% 20,41% 19,64% 20,15% 19,37%
RF(RRP)( RENTABILIDAD FINANCIERA)( BN/RECURSOS PROPIOS) 31,37% 30,61% 29,35% 30,22% 28,91%
REPERCUSIÓN SUELO S/VENTAS( PºSOLAR/VENTAS) 31,24% 31,24% 31,24% 31,24% 31,24%
REPERCUSIÓN SUELO S/SUPS. RASANTE ( PºSOLAR/SUP. S RASANTE) 1.068,04 1.068,04 1.068,04  
ÍNDICE DE CALIDAD (VENTAS/ GASTOS DE EXPLOTACIÓN) 1,37
CALCULO TIR VAN



















































































































ESCRITURA LICENCIA COMIENZO COMIENZO FINAL TERMINA RECEPCIÓN
SOLAR OBRA OBRA VENTAS VENTAS OBRA OBRA
MES 1  MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36 TOTALES
EUROS MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO SEPTIEMBRE OCTUBRE NOVIEMBRE DICIEMBRE ENERO FEBRERO
1. COMPRA SOLAR
1. PRECIO SOLAR 1.350.000,00 135.000,00 1.215.000,00 1.350.000,00
2. GASTOS DOCUMENTALES 1.177,95 0,00 0,00 0,00 0,00 1.001,26 0,00 0,00 176,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.177,95
NOTARIO 744,46 744,46 744,46
IVA soportado 134,00 0,00 0,00 0,00 0,00 134,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 134,00
Retención ‐111,67 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐111,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐111,67
Liquidación Retención 111,67 0,00 0,00 111,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 111,67
REGISTRADOR  433,49 433,49 433,49
IVA soportado 78,03 0,00 0,00 0,00 0,00 78,03 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 78,03
Retención ‐65,02 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐65,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐65,02
Liquidación Retención 65,02 0,00 0,00 65,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 65,02
3. IMPUESTOS 94.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 94.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 94.500,00
IVA soportado 0,00
ITP y AJD 94.500,00 94.500,00 94.500,00
4. PLUSVALIA 0,00
5. OTROS GASTOS 5.929,29 5.929,29 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.929,29
LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO 1.800,00 1.800,00 1.800,00
ESTUDIO GEOTECNICO 4.000,00 4.000,00 4.000,00
IVA soportado 1.044,00 1.044,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.044,00
CEDULA DE CALIFICACION URBANISTICA 129,29 129,29 129,29
TOTAL COMPRA SOLAR 1.451.607,24 140.929,29 0,00 0,00 0,00 1.310.501,26 0,00 0,00 176,69 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.451.607,24
2. CONSTRUCCIÓN
1. OBRA 1.185.646,06 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.227,75 47.425,84 55.725,36 67.581,83 68.767,47 74.695,70 82.995,22 98.408,62 99.594,27 113.822,02 113.822,02 104.336,85 90.109,10 82.995,22 71.138,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.185.646,06
VIVIENDAS 988.087,59 11.857,05 39.523,50 46.440,12 56.320,99 57.309,08 62.249,52 69.166,13 82.011,27 82.999,36 94.856,41 94.856,41 86.951,71 75.094,66 69.166,13 59.285,26 988.087,59
BAJOS COMERCIALES 45.765,30 549,18 1.830,61 2.150,97 2.608,62 2.654,39 2.883,21 3.203,57 3.798,52 3.844,29 4.393,47 4.393,47 4.027,35 3.478,16 3.203,57 2.745,92 45.765,30
GARAGES 132.232,19 1.586,79 5.289,29 6.214,91 7.537,23 7.669,47 8.330,63 9.256,25 10.975,27 11.107,50 12.694,29 12.694,29 11.636,43 10.049,65 9.256,25 7.933,93 132.232,19
TRASTEROS 19.560,98 234,73 782,44 919,37 1.114,98 1.134,54 1.232,34 1.369,27 1.623,56 1.643,12 1.877,85 1.877,85 1.721,37 1.486,63 1.369,27 1.173,66 19.560,98
2. URBANIZACIÓN INTERIOR 0,00
TOTAL 1.185.646,06 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.227,75 47.425,84 55.725,36 67.581,83 68.767,47 74.695,70 82.995,22 98.408,62 99.594,27 113.822,02 113.822,02 104.336,85 90.109,10 82.995,22 71.138,76 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.185.646,06
RETENCIÓN OBRA ‐59.282,30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐711,39 ‐2.371,29 ‐2.786,27 ‐3.379,09 ‐3.438,37 ‐3.734,79 ‐4.149,76 ‐4.920,43 ‐4.979,71 ‐5.691,10 ‐5.691,10 ‐5.216,84 ‐4.505,46 ‐4.149,76 ‐3.556,94 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐59.282,30
IVA soportado 90.109,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.081,31 3.604,36 4.235,13 5.136,22 5.226,33 5.676,87 6.307,64 7.479,06 7.569,16 8.650,47 8.650,47 7.929,60 6.848,29 6.307,64 5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 90.109,10
DEVOLUCIÓN RETENCIÓN 59.282,30 59.282,30 59.282,30
IVA soportado 4.742,58 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.742,58 4.742,58
TOTAL CONSTRUCCIÓN 1.185.646,06 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 13.516,37 45.054,55 52.939,10 64.202,73 65.329,10 70.960,92 78.845,46 93.488,19 94.614,56 108.130,92 108.130,92 99.120,01 85.603,65 78.845,46 67.581,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 59.282,30 1.185.646,06
3. HONORARIOS FACULTATIVOS
1. ARQUITECTO 67.064,40 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.652,13 0,00 18.778,03 0,00 171,01 3.115,14 669,81 812,32 1.188,72 897,82 997,58 1.663,20 1.197,10 1.368,11 2.029,54 1.254,10 1.083,09 1.651,46 855,07 2.850,24 829,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 67.064,40
PROYECTO BASICO 30.178,98 30.178,98 30.178,98
PROYECTO EJECUCION 16.766,10 16.766,10 16.766,10 
DIRECCION OBRA 16.766,10 201,19 670,64 788,01 955,67 972,43 1.056,26 1.173,63 1.391,59 1.408,35 1.609,55 1.609,55 1.475,42 1.274,22 1.173,63 1.005,97 16.766,10
LIQUIDACION 3.353,22 3.353,22 3.353,22
IVA soportado 12.071,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.432,22 0,00 3.017,90 0,00 36,21 120,72 141,84 172,02 175,04 190,13 211,25 250,49 253,50 289,72 289,72 265,58 229,36 211,25 181,07 603,58 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.071,59
Retencion ‐10.059,66 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐4.526,85 0,00 ‐2.514,92 0,00 ‐30,18 ‐100,60 ‐118,20 ‐143,35 ‐145,87 ‐158,44 ‐176,04 ‐208,74 ‐211,25 ‐241,43 ‐241,43 ‐221,31 ‐191,13 ‐176,04 ‐150,89 ‐502,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐10.059,66
Liquidación Retención 10.059,66 0,00 0,00 4.526,85 2.545,09 362,15 480,35 661,42 653,88 829,92 0,00 0,00 0,00 10.059,66
2. INGENIERO TELECOMUNICACIONES 1.105,86 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 495,53 0,00 5,33 106,17 20,89 25,33 37,07 28,00 31,11 51,87 37,33 42,67 63,29 39,11 33,78 51,50 26,67 0,00 10,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.105,86
PROYECTO 582,98 582,98 582,98
DIRECCION OBRA 522,88 6,27 20,92 24,58 29,80 30,33 32,94 36,60 43,40 43,92 50,20 50,20 46,01 39,74 36,60 31,37 522,88
IVA soportado 199,05 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 104,94 0,00 1,13 3,76 4,42 5,36 5,46 5,93 6,59 7,81 7,91 9,04 9,04 8,28 7,15 6,59 5,65 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 199,05
Retencion ‐165,88 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐87,45 0,00 ‐0,94 ‐3,14 ‐3,69 ‐4,47 ‐4,55 ‐4,94 ‐5,49 ‐6,51 ‐6,59 ‐7,53 ‐7,53 ‐6,90 ‐5,96 ‐5,49 ‐4,71 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐165,88
Liquidación Retención 165,88 0,00 0,00 0,00 88,39 11,29 14,98 20,63 20,39 10,20 0,00 0,00 0,00 165,88
3. ARQUITECTO TÉCNICO 34.212,12 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.987,86 1.797,31 221,34 2.150,71 866,91 1.051,36 1.538,52 1.162,03 1.291,14 2.152,63 1.549,37 1.770,71 2.626,77 1.623,15 1.401,81 2.137,44 1.106,69 2.850,24 926,13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 34.212,12
DIRECTOR EJECUCIÓN OBRA 20.119,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 201,19 670,64 788,01 955,67 972,43 1.056,26 1.173,63 1.391,59 1.408,35 1.609,55 1.609,55 1.475,42 1.274,22 1.173,63 1.005,97 3.353,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 20.119,32
Director obra 16.766,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 201,19 670,64 788,01 955,67 972,43 1.056,26 1.173,63 1.391,59 1.408,35 1.609,55 1.609,55 1.475,42 1.274,22 1.173,63 1.005,97 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 16.766,10
Liquidación obra 3.353,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.353,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.353,22
SEGURIDAD Y SALUD 10.068,94 3.020,68 2.114,48 59,21 197,35 231,89 281,23 286,16 310,83 345,36 409,50 414,44 473,64 473,64 434,17 374,97 345,36 296,03 10.068,94
PROGRAMA DE CONTROL DE CALIDAD 4.023,86 4.023,86 4.023,86
IVA soportado 6.158,18 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.268,02 380,61 46,87 156,24 183,58 222,64 226,55 246,08 273,42 324,20 328,10 374,97 374,97 343,73 296,85 273,42 234,36 603,58 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.158,18
Retencion ‐5.131,82 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐1.056,68 ‐317,17 ‐39,06 ‐130,20 ‐152,98 ‐185,53 ‐188,79 ‐205,06 ‐227,85 ‐270,16 ‐273,42 ‐312,48 ‐312,48 ‐286,44 ‐247,38 ‐227,85 ‐195,30 ‐502,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐5.131,82
Liquidación Retención 5.131,82 0,00 0,00 0,00 1.412,91 468,72 621,70 856,06 846,30 926,13 0,00 0,00 0,00 5.131,82
TOTAL HONORARIOS FACULTATIVOS 102.382,38 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.652,13 0,00 25.261,43 1.797,31 397,69 5.372,02 1.557,60 1.889,01 2.764,31 2.087,85 2.319,84 3.867,69 2.783,80 3.181,49 4.719,60 2.916,37 2.518,68 3.840,40 1.988,43 5.700,47 1.766,25 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 102.382,38
4 LICENCIAS Y AUTORIZACIONES.     
1. LICENCIAS 50.291,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.790,63 0,00 39.521,54 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 979,06 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 50.291,22
LICENCIA DE OBRAS 49.312,16 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.790,63 0,00 39.521,54 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 49.312,16
TASA 9.790,63 9.790,63 9.790,63
ICIO 39.521,54 39.521,54 39.521,54
LICENCIA 1ª OCUPACION 979,06 979,06 979,06
2. DECLARACIÓN DE OBRA NUEVA 12.956,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.791,36 0,00 0,00 164,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.956,34
NOTARIO 697,62 697,62 697,62
AJD 11.856,46 11.856,46 11.856,46
REGISTRADOR 402,27 402,27 402,27
IVA soportado 197,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 197,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 197,98
Retención ‐164,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐164,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐164,98
Liquidación Retención 164,98 0,00 0,00 0,00 164,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 164,98
3. DECLARACIÓN DE DIVISIÓN HORIZONTAL 28.911,52 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 28.378,26 0,00 0,00 533,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 28.911,52
NOTARIO 1.082,37 1.082,37 1.082,37
AJD 25.356,46 25.356,46 25.356,46
REGISTRADOR 2.472,69 2.472,69 2.472,69
IVA soportado 639,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 639,91 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 639,91
Retención ‐533,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐533,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐533,26
Liquidación Retención 533,26 0,00 0,00 0,00 533,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 533,26
4. TASAS DE VPO 0,00
5. CEDULA DE HABITABILIDAD 114,61 114,61 114,61
TOTAL LICENCIAS Y AUTORIZACIONES 92.273,70 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.790,63 0,00 80.691,16 0,00 0,00 698,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.093,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 92.273,70
5. SEGUROS E IMPUESTOS
1. SEGURO DE RESPONSABILIDAD DECENAL 11.856,46 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.015,07 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.841,39 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.856,46
CONTROL TÉCNICO 4.940,19 4.940,19 4.940,19
POLIZA DE SEGURO 6.916,27 2.074,88 4.841,39 6.916,27
IVA soportado 889,23 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 889,23 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 889,23
2. IAE 6.166,56 315,35 0,00 315,35 3.749,16 315,35 1.471,35 6.166,56
3. IBI 1.314,90 0,00 657,45 657,45 1.314,90
TOTAL SEGUROS E IMPUESTOS 19.337,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 315,35 7.015,07 0,00 0,00 0,00 0,00 657,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 315,35 0,00 0,00 3.749,16 4.841,39 0,00 657,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 315,35 0,00 0,00 1.471,35 0,00 19.337,92
6. GASTOS DE GESTIÓN
1. GASTOS DE ADMINISTRACIÓN 171.074,84 8.455,76 0,00 0,00 0,00 78.630,08 2.126,57 0,00 6.386,68 528,74 23,86 364,22 93,46 924,32 2.908,58 3.301,62 3.991,35 4.151,81 4.424,68 4.921,62 5.911,39 5.851,86 6.638,98 6.943,23 6.356,99 5.543,87 4.876,15 4.054,91 0,00 0,00 0,00 0,00 18,92 0,00 0,00 88,28 3.556,94 171.074,84
2. GASTOS GERENCIALES 142.562,37 7.046,46 0,00 0,00 0,00 65.525,06 1.772,14 0,00 5.322,23 440,62 19,88 303,51 77,88 770,27 2.423,82 2.751,35 3.326,13 3.459,84 3.687,24 4.101,35 4.926,16 4.876,55 5.532,48 5.786,02 5.297,49 4.619,89 4.063,46 3.379,09 0,00 0,00 0,00 0,00 15,77 0,00 0,00 73,57 2.964,12 142.562,37
IVA soportado 0,00
TOTAL GASTOS DE GESTIÓN 313.637,20 15.502,22 0,00 0,00 0,00 144.155,14 3.898,70 0,00 11.708,91 969,36 43,75 667,73 171,34 1.694,59 5.332,39 6.052,96 7.317,48 7.611,65 8.111,92 9.022,96 10.837,55 10.728,40 12.171,46 12.729,25 11.654,48 10.163,76 8.939,61 7.434,00 0,00 0,00 0,00 0,00 34,69 0,00 0,00 161,85 6.521,05 313.637,20
7. GASTOS DE COMERCIALIZACIÓN
1. GASTOS DE VENTAS 82.508,00 7.830,80 0,00 7.830,80 0,00 7.830,80 7.830,80 7.830,80 0,00 7.830,80 12.030,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.830,80 0,00 7.830,80 0,00 7.830,80 82.508,00
2. GASTOS DE PUBLICIDAD 41.254,00 3.915,40 0,00 3.915,40 0,00 3.915,40 3.915,40 3.915,40 0,00 3.915,40 6.015,40 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.915,40 0,00 3.915,40 0,00 3.915,40 41.254,00
IVA soportado 22.277,16 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.114,32 0,00 2.114,32 0,00 2.114,32 2.114,32 2.114,32 0,00 2.114,32 3.248,32 0,00 0,00 0,00 0,00 2.114,32 0,00 2.114,32 0,00 2.114,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 22.277,16
TOTAL GASTOS DE COMERCIALIZACIÓN 123.762,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.746,20 0,00 11.746,20 0,00 11.746,20 11.746,20 11.746,20 0,00 11.746,20 18.046,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.746,20 0,00 11.746,20 0,00 11.746,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 123.762,00
8. GASTOS FINANCIEROS
1. GASTOS LEGALES PRÉSTAMO HIPOTECARIO 78.406,21 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.612,60 41.307,48 29.769,30 716,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 78.406,21
FASE I: SOLICITUD Y TRAMITACIÓN 6.612,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.612,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.612,60
GASTOS TASACIÓN 1.200,00 1.200,00 1.200,00
GASTOS ESTUDIO 5.412,60 5.412,60 5.412,60
FASE II: APROBACIÓN Y CONSTITUCIÓN 42.024,31 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 41.307,48 0,00 716,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 42.024,31
NOTARIO 3.168,25 3.168,25 3.168,25
AJD 37.245,45 37.245,45 37.245,45
REGISTRADOR 1.610,60 1.610,60 1.610,60
Retención ‐716,83 ‐716,83 ‐716,83
Liquidación Retención 716,83 0,00 0,00 0,00 716,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 716,83
FASE III: DISPOSICIÓN DEL PRÉSTAMO 29.769,30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 29.769,30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 29.769,30
SEGURO INCENDIOS 2.706,30 2.706,30 2.706,30
COMISIÓN APERTURA 27.063,00 27.063,00 27.063,00
INTERÉSES 40.247,92 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 58,08 251,70 479,19 755,09 1.035,83 1.340,77 1.679,59 2.081,34 2.487,93 2.952,60 3.417,27 3.843,22 4.211,09 4.549,91 4.840,33 1.708,35 1.138,90 2.277,80 569,45 569,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 40.247,92




AVAL ENTREGAS A CUENTA 5.602,13 292,90 0,00 0,00 648,47 0,00 0,00 1.124,11 0,00 0,00 1.632,77 0,00 0,00 1.903,88 5.602,13
TOTAL GASTOS FINANCIEROS 124.256,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.612,60 41.307,48 29.827,38 968,53 479,19 1.048,00 1.035,83 1.340,77 2.328,06 2.081,34 2.487,93 4.076,71 3.417,27 3.843,22 5.843,86 4.549,91 4.840,33 3.612,23 1.138,90 2.277,80 569,45 569,45 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 124.256,26
TOTAL PAGOS 3.412.902,76 156.431,51 0,00 0,00 0,00 1.454.656,40 39.341,46 0,00 124.766,14 51.089,22 30.268,82 19.452,71 2.208,13 29.894,16 54.844,54 74.166,89 87.914,32 90.635,98 84.344,57 106.872,83 130.824,16 112.102,55 128.664,91 132.999,64 122.444,64 106.173,78 103.093,87 77.293,63 12.315,65 569,45 11.746,20 0,00 350,04 0,00 0,00 1.633,20 65.803,36 3.412.902,76
1. VENTAS 0,00
1. VIVIENDAS 3.788.820,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 27.604,26 146.140,20 112.280,22 189.409,77 142.504,67 208.132,45 230.248,93 266.919,30 222.825,94 304.556,20 315.381,40 256.384,06 228.779,80 214.977,67 191.974,12 284.161,50 148.846,50 0,00 148.846,50 0,00 148.846,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.788.820,00
ENTRADAS+ APLAZADOS 1.082.520,00 54.126,00 4.163,54 58.289,54 9.084,08 63.210,08 69.224,08 75.989,83 29.596,12 83.722,12 94.547,32 53.952,82 53.952,82 53.952,82 53.952,82 108.252,00 108.252,00 108.252,00 1.082.520,00
HIPOTECA 2.706.300,00 27.604,26 92.014,20 108.116,69 131.120,24 133.420,59 144.922,37 161.024,85 190.929,47 193.229,82 220.834,08 220.834,08 202.431,24 174.826,98 161.024,85 138.021,30 284.161,50 40.594,50 0,00 40.594,50 0,00 40.594,50 2.706.300,00
IVA Repercutido (8%) 303.105,60 0,00 4.330,08 333,08 4.663,16 726,73 5.056,81 5.537,93 6.079,19 2.367,69 6.697,77 7.563,79 4.316,23 4.316,23 4.316,23 4.316,23 151.552,80 30.310,56 30.310,56 30.310,56 303.105,60
2. LOCALES 210.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 84.000,00 31.500,00 31.500,00 31.500,00 31.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 210.000,00
ENTRADAS+ APLAZADOS 210.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 84.000,00 31.500,00 31.500,00 31.500,00 31.500,00 210.000,00
HIPOTECA 0,00 0,00
IVA Repercutido (18%) 37.800,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.120,00 5.670,00 5.670,00 5.670,00 5.670,00 37.800,00
3. GARAJES 280.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.000,00 1.615,38 8.615,38 3.524,48 10.524,48 12.857,81 15.482,81 11.482,81 18.482,81 22.682,81 20.932,81 20.932,81 20.932,81 20.932,81 0,00 28.000,00 0,00 28.000,00 0,00 28.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 280.000,00
ENTRADAS+ APLAZADOS 280.000,00 7.000,00 1.615,38 8.615,38 3.524,48 10.524,48 12.857,81 15.482,81 11.482,81 18.482,81 22.682,81 20.932,81 20.932,81 20.932,81 20.932,81 28.000,00 28.000,00 28.000,00 280.000,00
HIPOTECA 0,00 0,00
IVA Repercutido (8%) 22.400,00 560,00 129,23 689,23 281,96 841,96 1.028,62 1.238,62 918,62 1.478,62 1.814,62 1.674,62 1.674,62 1.674,62 1.674,62 0,00 2.240,00 0,00 2.240,00 0,00 2.240,00 22.400,00
4. TRASTEROS 27.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 675,00 155,77 830,77 339,86 1.014,86 1.239,86 1.492,99 1.107,27 1.782,27 2.187,27 2.018,52 2.018,52 2.018,52 2.018,52 0,00 2.700,00 0,00 2.700,00 0,00 2.700,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 27.000,00
ENTRADAS+ APLAZADOS 27.000,00 675,00 155,77 830,77 339,86 1.014,86 1.239,86 1.492,99 1.107,27 1.782,27 2.187,27 2.018,52 2.018,52 2.018,52 2.018,52 2.700,00 2.700,00 2.700,00 27.000,00
HIPOTECA 0,00 0,00
IVA Repercutido (8%) 2.160,00 54,00 12,46 66,46 27,19 81,19 99,19 119,44 88,58 142,58 174,98 161,48 161,48 161,48 161,48 0,00 216,00 0,00 216,00 0,00 216,00 2.160,00
TOTAL INGRESOS 4.305.820,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 27.604,26 153.815,20 114.051,38 198.855,93 146.369,01 219.671,78 244.346,60 283.895,09 235.416,02 324.821,28 424.251,48 310.835,39 283.231,13 269.429,00 246.425,45 284.161,50 179.546,50 0,00 179.546,50 0,00 179.546,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.305.820,00
TOTAL COBROS 4.305.820,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 27.604,26 153.815,20 114.051,38 198.855,93 146.369,01 219.671,78 244.346,60 283.895,09 235.416,02 324.821,28 424.251,48 310.835,39 283.231,13 269.429,00 246.425,45 284.161,50 179.546,50 0,00 179.546,50 0,00 179.546,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.305.820,00
COBROS‐PAGOS 892.917,24 ‐156.431,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.656,40 ‐39.341,46 0,00 ‐124.766,14 ‐51.089,22 ‐2.664,56 134.362,49 111.843,24 168.961,76 91.524,47 145.504,90 156.432,28 193.259,11 151.071,45 217.948,45 293.427,31 198.732,84 154.566,22 136.429,35 123.980,81 177.987,72 76.452,63 ‐77.293,63 167.230,85 ‐569,45 167.800,30 0,00 ‐350,04 0,00 0,00 ‐1.633,20 ‐65.803,36 892.917,24
LIQUIDACIÓN DEL IVA (TRIMESTRAL) 0,00
TOTAL IVA REPERCUTIDO 365.465,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.944,08 474,78 5.418,86 1.035,87 5.979,95 6.665,74 7.437,25 3.374,90 8.318,98 24.673,39 11.822,33 11.822,33 11.822,33 11.822,33 151.552,80 32.766,56 0,00 32.766,56 0,00 32.766,56 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 365.465,60
TOTAL IVA SOPORTADO 138.540,83 1.044,00 0,00 0,00 0,00 212,03 5.432,22 0,00 5.228,74 1.269,84 84,22 2.395,04 329,85 3.595,65 4.011,41 6.791,58 7.741,79 7.923,14 6.266,38 9.095,68 11.401,10 8.186,75 9.183,84 9.141,73 8.350,68 8.055,45 8.421,95 5.406,55 2.114,32 0,00 2.114,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.742,58 138.540,83
DIFERENCIA REPERCUTIDO‐SOPORTADO 226.924,77 ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐5.228,74 ‐1.269,84 ‐84,22 2.549,04 144,93 1.823,20 ‐2.975,53 ‐811,62 ‐1.076,05 ‐485,89 ‐2.891,49 ‐776,70 13.272,29 3.635,58 2.638,49 2.680,60 3.471,65 143.497,35 24.344,61 ‐5.406,55 30.652,24 0,00 30.652,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐4.742,58 226.924,77
LIQUIDACION TRIMESTRAL ‐1.044,00 0,00 ‐5.644,25 ‐6.582,80 4.517,18 ‐4.863,21 ‐4.154,08 19.546,37 149.649,60 49.590,30 30.652,24 0,00 ‐4.742,58 226.924,77
ACUMULADOS ‐1.044,00 ‐1.044,00 ‐6.688,25 ‐13.271,05 ‐4.863,21 ‐9.017,29 10.529,08 0,00
PAGAMOS A HP ‐244.938,40 ‐4.517,18 ‐10.529,08 ‐149.649,60 ‐49.590,30 ‐30.652,24 ‐244.938,40
HP NOS PAGA 18.013,63 13.271,05 4.742,58 18.013,63
SALDO IVA TRIMESTRAL 0,00 ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐5.228,74 ‐1.269,84 ‐84,22 2.549,04 144,93 1.823,20 ‐7.492,71 ‐811,62 ‐1.076,05 12.785,16 ‐2.891,49 ‐776,70 13.272,29 3.635,58 2.638,49 ‐7.848,48 3.471,65 143.497,35 ‐125.304,99 ‐5.406,55 30.652,24 ‐49.590,30 30.652,24 0,00 ‐30.652,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
LIQUIDACIÓN IVA MENSUAL 0,00
TOTAL IVA REPERCUTIDO 365.465,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.944,08 474,78 5.418,86 1.035,87 5.979,95 6.665,74 7.437,25 3.374,90 8.318,98 24.673,39 11.822,33 11.822,33 11.822,33 11.822,33 151.552,80 32.766,56 0,00 32.766,56 0,00 32.766,56 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 365.465,60
TOTAL IVA SOPORTADO 138.540,83 1.044,00 0,00 0,00 0,00 212,03 5.432,22 0,00 5.228,74 1.269,84 84,22 2.395,04 329,85 3.595,65 4.011,41 6.791,58 7.741,79 7.923,14 6.266,38 9.095,68 11.401,10 8.186,75 9.183,84 9.141,73 8.350,68 8.055,45 8.421,95 5.406,55 2.114,32 0,00 2.114,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.742,58 138.540,83
DIFERENCIA REPERCUTIDO‐SOPORTADO 226.924,77 ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐5.228,74 ‐1.269,84 ‐84,22 2.549,04 144,93 1.823,20 ‐2.975,53 ‐811,62 ‐1.076,05 ‐485,89 ‐2.891,49 ‐776,70 13.272,29 3.635,58 2.638,49 2.680,60 3.471,65 143.497,35 24.344,61 ‐5.406,55 30.652,24 0,00 30.652,24 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐4.742,58 226.924,77
LIQUIDACIÓN MENSUAL ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐5.228,74 ‐1.269,84 ‐84,22 2.549,04 144,93 1.823,20 ‐2.975,53 ‐811,62 ‐1.076,05 ‐485,89 ‐2.891,49 ‐776,70 13.272,29 3.635,58 2.638,49 2.680,60 3.471,65 143.497,35 24.344,61 ‐5.406,55 30.652,24 0,00 30.652,24 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐4.742,58 226.924,77
DEVOLUCIÓN/COMPENSAR ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐5.228,74 ‐1.269,84 ‐84,22 ‐2.975,53 ‐811,62 ‐1.076,05 ‐485,89 ‐2.891,49 ‐776,70 ‐5.406,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐4.742,58
PAGAMOS A HP ‐259.362,24 ‐2.549,04 ‐144,93 ‐1.823,20 ‐13.272,29 ‐3.635,58 ‐2.638,49 ‐2.680,60 ‐3.471,65 ‐143.497,35 ‐24.344,61 ‐30.652,24 ‐30.652,24 ‐259.362,24
HP NOS PAGA 32.437,47 1.044,00 212,03 5.432,22 5.228,74 1.269,84 84,22 2.975,53 811,62 1.076,05 485,89 2.891,49 776,70 5.406,55 4.742,58 32.437,47
SALDO IVA MENSUAL 0,00 ‐1.044,00 0,00 0,00 0,00 ‐212,03 ‐5.432,22 0,00 ‐4.184,74 ‐1.269,84 ‐84,22 2.549,04 ‐2.192,08 7.110,49 ‐4.798,74 4.417,12 193,79 ‐401,67 ‐2.891,49 ‐776,70 13.272,29 ‐6.661,17 ‐185,47 1.118,16 1.276,94 142.917,19 ‐118.376,04 ‐29.751,15 30.652,24 ‐30.652,24 30.652,24 ‐30.652,24 0,00 0,00 5.406,55 0,00 0,00 0,00
COBROS‐PAGOS+IVA 892.917,24 ‐157.475,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.868,43 ‐44.773,68 0,00 ‐128.950,89 ‐52.359,06 ‐2.748,77 136.911,53 109.651,16 176.072,26 86.725,74 149.922,02 156.626,07 192.857,44 148.179,96 217.171,75 306.699,61 192.071,67 154.380,75 137.547,52 125.257,75 320.904,90 ‐41.923,41 ‐107.044,78 197.883,09 ‐31.221,69 198.452,54 ‐30.652,24 ‐350,04 0,00 5.406,55 ‐1.633,20 ‐65.803,36 892.917,24
COBROS‐PAGOS+IVA ACUMULADOS ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐1.612.343,94 ‐1.657.117,62 ‐1.657.117,62 ‐1.786.068,51 ‐1.838.427,57 ‐1.841.176,34 ‐1.704.264,81 ‐1.594.613,65 ‐1.418.541,39 ‐1.331.815,65 ‐1.181.893,64 ‐1.025.267,57 ‐832.410,13 ‐684.230,17 ‐467.058,42 ‐160.358,81 31.712,86 186.093,61 323.641,12 448.898,87 769.803,77 727.880,37 620.835,59 818.718,68 787.496,98 985.949,53 955.297,28 954.947,24 954.947,24 960.353,79 958.720,59 892.917,24
NECESIDAD MINIMA DE CAPITAL 1.841.176,34
FLUJOS DE CAJA PARA OBTENER VAN Y TIR (SIN FINANCIACIÓN)
FLUJOS DE CAJA SIN FINANCIACIÓN 1.011.571,36 ‐156.431,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.656,40 ‐39.341,46 0,00 ‐118.153,54 ‐9.781,74 ‐441,43 43.316,81 4.205,75 38.596,62 ‐40.860,28 1.923,31 ‐2.912,97 4.410,99 ‐39.670,44 66,97 76.010,51 144,83 ‐16.049,68 ‐20.045,58 ‐9.200,16 1.789.944,57 307.627,03 ‐75.015,83 397.835,80 0,00 397.835,80 0,00 ‐350,04 0,00 0,00 ‐1.633,20 ‐65.803,36 1.011.571,36
GASTOS 3.294.248,64 156.431,51 0,00 0,00 0,00 1.454.656,40 39.341,46 0,00 118.153,54 9.781,74 441,43 18.484,19 1.728,94 29.139,07 53.808,70 72.826,11 86.234,72 88.554,64 81.856,64 103.920,22 127.406,89 108.259,32 124.453,83 128.449,73 117.604,31 104.465,43 101.954,97 75.015,83 11.746,20 0,00 11.746,20 0,00 350,04 0,00 0,00 1.633,20 65.803,36 3.294.248,64
VIVIENDAS 3.788.820,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 54.126,00 4.163,54 58.289,54 9.084,08 63.210,08 69.224,08 75.989,83 29.596,12 83.722,12 94.547,32 53.952,82 53.952,82 53.952,82 53.952,82 1.894.410,00 378.882,00 378.882,00 378.882,00 3.788.820,00
LOCALES+GARAJES+TRASTEROS 517.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.675,00 1.771,15 9.446,15 3.864,34 11.539,34 14.097,67 16.975,79 12.590,08 20.265,08 108.870,08 54.451,33 54.451,33 54.451,33 54.451,33 0,00 30.700,00 0,00 30.700,00 0,00 30.700,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 517.000,00
DATOS DEL INMUEBLE CÁLCULO DE COSTES DE CONSTRUCCIÓN
VIVIENDAS LOCALES GARAGES TRASTEROS VIVIENDAS LOCALES GARAJES TRASTEROS SUPERFICIE TOTAL EDIFICIO
SUPERFICIE TOTAL 1.164,00 100,00 338,00 50,00 848,87 457,65 391,22 391,22 1.652,00
PRECIO COSTE 848,87 457,65 391,22 391,22 MBC‐1
UNIDADES 10,00 1,00 10,00 10,00 738,15
PRECIO VENTA UNITARIO 360.840,00 210.000,00 28.000,00 2.700,00 COEF. VIVIENDAS COEF.LOCAL COEF.GARAGE Y TRASTERO




MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24


















MES 11  MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30
VIVIENDAS 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
LOCALES 1,00
GARAJES 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00























0,15 0,40 0,25 0,25
0,15 0,75









































COMIENZA LA OBRA TERMINA OBRA VENTA VENTA VENTA ULTIMA TOTALES
MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 EUROS 
DISPOSICIONES 27.604,26 92.014,20 108.116,69 131.120,24 133.420,59 144.922,37 161.024,85 190.929,47 193.229,82 220.834,08 220.834,08 202.431,24 174.826,98 161.024,85 138.021,30 284.161,50 40.594,50 0,00 40.594,50 0,00 40.594,50 2.706.300,00
INTERES MES 10 58,08 58,08 58,08 58,08 58,08 58,08 58,08 58,08 58,08 58,08 58,08 58,08 58,08 58,08 58,08
INTERES MES 11 193,61 193,61 193,61 193,61 193,61 193,61 193,61 193,61 193,61 193,61 193,61 193,61 193,61 193,61
INTERES MES 12 227,50 227,50 227,50 227,50 227,50 227,50 227,50 227,50 227,50 227,50 227,50 227,50 227,50
INTERES MES 13 275,90 275,90 275,90 275,90 275,90 275,90 275,90 275,90 275,90 275,90 275,90 275,90
INTERES MES 14 280,74 280,74 280,74 280,74 280,74 280,74 280,74 280,74 280,74 280,74 280,74
INTERES MES 15 304,94 304,94 304,94 304,94 304,94 304,94 304,94 304,94 304,94 304,94
INTERES MES 16 338,82 338,82 338,82 338,82 338,82 338,82 338,82 338,82 338,82
INTERES MES 17 401,75 401,75 401,75 401,75 401,75 401,75 401,75 401,75
INTERES MES 18 406,59 406,59 406,59 406,59 406,59 406,59 406,59
INTERES MES 19 464,67 464,67 464,67 464,67 464,67 464,67
INTERES MES 20 464,67 464,67 464,67 464,67 464,67
INTERES MES 21 425,95 425,95 425,95 425,95









TOTALES 58,08 251,70 479,19 755,09 1.035,83 1.340,77 1.679,59 2.081,34 2.487,93 2.952,60 3.417,27 3.843,22 4.211,09 4.549,91 4.840,33 1.708,35 1.138,90 2.277,80 569,45 569,45 0,00 40.247,92
FORMA DE PAGO
MENSUAL 58,08 251,70 479,19 755,09 1.035,83 1.340,77 1.679,59 2.081,34 2.487,93 2.952,60 3.417,27 3.843,22 4.211,09 4.549,91 4.840,33 1.708,35 1.138,90 2.277,80 569,45 569,45 0,00 40.247,92
TRIMESTRAL
CAPITAL MÍNIMO NECESARIO A APORTAR POR PARTE DE LOS SOCIOS (ACCIÓN CORRECTORA 1)
EUROS  MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
COBROS‐PAGOS+IVA 892.917,24 ‐157.475,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.868,43 ‐44.773,68 0,00 ‐128.950,89 ‐52.359,06 ‐2.748,77 136.911,53 109.651,16 176.072,26 86.725,74 149.922,02 156.626,07 192.857,44 148.179,96 217.171,75 306.699,61 192.071,67 154.380,75 137.547,52 125.257,75 320.904,90 ‐41.923,41 ‐107.044,78 197.883,09 ‐31.221,69 198.452,54 ‐30.652,24 ‐350,04 0,00 5.406,55 ‐1.633,20 ‐65.803,36
COBROS‐PAGOS+IVA ACUMULADOS  ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐1.612.343,94 ‐1.657.117,62 ‐1.657.117,62 ‐1.786.068,51 ‐1.838.427,57 ‐1.841.176,34 ‐1.704.264,81 ‐1.594.613,65 ‐1.418.541,39 ‐1.331.815,65 ‐1.181.893,64 ‐1.025.267,57 ‐832.410,13 ‐684.230,17 ‐467.058,42 ‐160.358,81 31.712,86 186.093,61 323.641,12 448.898,87 769.803,77 727.880,37 620.835,59 818.718,68 787.496,98 985.949,53 955.297,28 954.947,24 954.947,24 960.353,79 958.720,59 892.917,24




FNC NUEVO 0,00 0,00 0,00 0,00 228.832,39 ‐44.773,68 0,00 ‐128.950,89 ‐52.359,06 ‐2.748,77 136.911,53 109.651,16 176.072,26 86.725,74 149.922,02 156.626,07 192.857,44 148.179,96 217.171,75 306.699,61 192.071,67 154.380,75 137.547,52 125.257,75 320.904,90 ‐41.923,41 ‐107.044,78 197.883,09 ‐31.221,69 198.452,54 ‐30.652,24 ‐350,04 0,00 5.406,55 ‐1.633,20 ‐1.927.012,56
FNC NUEVO ACUMULADO 0,00 0,00 0,00 0,00 228.832,39 184.058,71 184.058,71 55.107,83 2.748,77 0,00 136.911,53 246.562,69 422.634,94 509.360,68 659.282,70 815.908,77 1.008.766,21 1.156.946,17 1.374.117,92 1.680.817,53 1.872.889,19 2.027.269,94 2.164.817,46 2.290.075,20 2.610.980,11 2.569.056,70 2.462.011,92 2.659.895,01 2.628.673,32 2.827.125,86 2.796.473,62 2.796.123,58 2.796.123,58 2.801.530,12 2.799.896,93 872.884,37
FLUJOS DE CAJA CON ACCIÓN CORRECTORA 2 ( 80% CAPITAL SOCIAL + RESTO PRÉSTAMO)
EUROS  MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
COBROS‐PAGOS+IVA 892.917,24 ‐157.475,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.868,43 ‐44.773,68 0,00 ‐128.950,89 ‐52.359,06 ‐2.748,77 136.911,53 109.651,16 176.072,26 86.725,74 149.922,02 156.626,07 192.857,44 148.179,96 217.171,75 306.699,61 192.071,67 154.380,75 137.547,52 125.257,75 320.904,90 ‐41.923,41 ‐107.044,78 197.883,09 ‐31.221,69 198.452,54 ‐30.652,24 ‐350,04 0,00 5.406,55 ‐1.633,20 ‐65.803,36
COBROS‐PAGOS+IVA ACUMULADOS  0,00 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐1.612.343,94 ‐1.657.117,62 ‐1.657.117,62 ‐1.786.068,51 ‐1.838.427,57 ‐1.841.176,34 ‐1.704.264,81 ‐1.594.613,65 ‐1.418.541,39 ‐1.331.815,65 ‐1.181.893,64 ‐1.025.267,57 ‐832.410,13 ‐684.230,17 ‐467.058,42 ‐160.358,81 31.712,86 186.093,61 323.641,12 448.898,87 769.803,77 727.880,37 620.835,59 818.718,68 787.496,98 985.949,53 955.297,28 954.947,24 954.947,24 960.353,79 958.720,59 892.917,24




FNC CON ACCIÓN CORRECTORA 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐155.368,63 ‐44.773,68 0,00 ‐128.950,89 ‐52.359,06 ‐2.748,77 136.911,53 109.651,16 176.072,26 86.725,74 149.922,02 156.626,07 192.857,44 148.179,96 217.171,75 306.699,61 192.071,67 154.380,75 137.547,52 125.257,75 320.904,90 ‐41.923,41 ‐107.044,78 197.883,09 ‐31.221,69 198.452,54 ‐30.652,24 ‐350,04 0,00 5.406,55 ‐1.633,20 ‐1.538.744,43




INTERESES 0,00 3.085,29 2.939,40 2.792,66 2.645,06 2.496,61 2.347,28 2.197,09 2.046,02 1.894,06 1.741,23 1.587,50 1.432,87 1.277,34 1.120,90 963,56 805,29 646,10 485,98 324,93 162,94 32.992,10
AMORTIZACION 0,00 25.009,67 25.155,56 25.302,30 25.449,90 25.598,35 25.747,68 25.897,87 26.048,94 26.200,89 26.353,73 26.507,46 26.662,09 26.817,62 26.974,05 27.131,40 27.289,67 27.448,86 27.608,98 27.770,03 27.932,02
FNC (NUEVO) 0,00 0,00 0,00 0,00 369.307,19 ‐72.868,64 ‐28.094,96 ‐157.045,84 ‐80.454,02 ‐30.843,73 108.816,57 81.556,20 147.977,30 58.630,78 121.827,06 128.531,11 164.762,48 120.085,00 189.076,79 278.604,65 163.976,71 126.285,79 109.452,56 97.162,79 292.809,95 ‐41.923,41 ‐107.044,78 197.883,09 ‐31.221,69 198.452,54 ‐30.652,24 ‐350,04 0,00 5.406,55 ‐1.633,20 ‐1.538.744,43








MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25
MENSUALIDAD 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96 28.094,96
INTERES 3.085,29 2.939,40 2.792,66 2.645,06 2.496,61 2.347,28 2.197,09 2.046,02 1.894,06 1.741,23 1.587,50 1.432,87 1.277,34 1.120,90 963,56 805,29 646,10 485,98 324,93 162,94
AMORTIZACION 25.009,67 25.155,56 25.302,30 25.449,90 25.598,35 25.747,68 25.897,87 26.048,94 26.200,89 26.353,73 26.507,46 26.662,09 26.817,62 26.974,05 27.131,40 27.289,67 27.448,86 27.608,98 27.770,03 27.932,02
C. AMORTIZACION 25.009,67 50.165,23 75.467,52 100.917,42 126.515,77 152.263,45 178.161,32 204.210,26 230.411,16 256.764,89 283.272,35 309.934,44 336.752,06 363.726,12 390.857,52 418.147,19 445.596,05 473.205,03 500.975,06 528.907,08
C. VIVO 528.907,08 503.897,41 478.741,85 453.439,56 427.989,66 402.391,31 376.643,63 350.745,76 324.696,82 298.495,92 272.142,19 245.634,73 218.972,64 192.155,02 165.180,96 138.049,56 110.759,89 83.311,03 55.702,05 27.932,02 0,00
FLUJOS DE CAJA CON ACCIÓN CORRECTORA 3 ( 80% CAPITAL SOCIAL + CUENTA DE CRÉDITO))
EUROS MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36                                                                         
COBROS‐PAGOS+IVA 892.917,24 ‐157.475,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.868,43 ‐44.773,68 0,00 ‐128.950,89 ‐52.359,06 ‐2.748,77 136.911,53 109.651,16 176.072,26 86.725,74 149.922,02 156.626,07 192.857,44 148.179,96 217.171,75 306.699,61 192.071,67 154.380,75 137.547,52 125.257,75 320.904,90 ‐41.923,41 ‐107.044,78 197.883,09 ‐31.221,69 198.452,54 ‐30.652,24 ‐350,04 0,00 5.406,55 ‐1.633,20 ‐65.803,36
COBROS‐PAGOS+IVA ACUMULADOS  0,00 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐1.612.343,94 ‐1.657.117,62 ‐1.657.117,62 ‐1.786.068,51 ‐1.838.427,57 ‐1.841.176,34 ‐1.704.264,81 ‐1.594.613,65 ‐1.418.541,39 ‐1.331.815,65 ‐1.181.893,64 ‐1.025.267,57 ‐832.410,13 ‐684.230,17 ‐467.058,42 ‐160.358,81 31.712,86 186.093,61 323.641,12 448.898,87 769.803,77 727.880,37 620.835,59 818.718,68 787.496,98 985.949,53 955.297,28 954.947,24 954.947,24 960.353,79 958.720,59 892.917,24




FNC CON ACCIÓN CORRECTORA 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐155.368,63 ‐44.773,68 0,00 ‐128.950,89 ‐52.359,06 ‐2.748,77 136.911,53 109.651,16 176.072,26 86.725,74 149.922,02 156.626,07 192.857,44 148.179,96 217.171,75 306.699,61 192.071,67 154.380,75 137.547,52 125.257,75 320.904,90 ‐41.923,41 ‐107.044,78 197.883,09 ‐31.221,69 198.452,54 ‐30.652,24 ‐350,04 0,00 5.406,55 ‐1.633,20 ‐1.538.744,43
FNC ACUMULADO 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐155.368,63 ‐200.142,31 ‐200.142,31 ‐329.093,20 ‐381.452,26 ‐384.201,03 ‐247.289,50 ‐137.638,34 38.433,92 125.159,66 275.081,67 431.707,74 624.565,18 772.745,14 989.916,89 1.296.616,50 1.488.688,17 1.643.068,92 1.780.616,43 1.905.874,18 2.226.779,08 2.184.855,68 2.077.810,89 2.275.693,99 2.244.472,29 2.442.924,84 2.412.272,59 2.411.922,55 2.411.922,55 2.417.329,10 2.415.695,90 876.951,48
DISPOSICIÓN 393.808,01 155.368,63 45.938,94 1.509,81 130.472,02 54.858,73 5.659,88
CAPITAL VIVO 155.368,63 201.307,58 202.817,38 333.289,40 388.148,13 393.808,01 259.850,04 152.147,75
INTERESES 1.165,26 1.509,81 1.521,13 2.499,67 2.911,11 2.953,56 1.948,88 1.141,11 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.650,53
AMORTIZACIÓN 133.957,97 107.702,28 152.147,75 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
FNC (NUEVO) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 22.783,39 86.725,74 149.922,02 156.626,07 192.857,44 148.179,96 217.171,75 306.699,61 192.071,67 154.380,75 137.547,52 125.257,75 320.904,90 ‐41.923,41 ‐107.044,78 197.883,09 ‐31.221,69 198.452,54 ‐30.652,24 ‐350,04 0,00 5.406,55 ‐1.633,20 ‐1.538.744,43
FNC ACUMULADO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 22.783,39 109.509,13 259.431,15 416.057,22 608.914,66 757.094,62 974.266,37 1.280.965,97 1.473.037,64 1.627.418,39 1.764.965,91 1.890.223,65 2.211.128,56 2.169.205,15 2.062.160,37 2.260.043,46 2.228.821,77 2.427.274,31 2.396.622,07 2.396.272,03 2.396.272,03 2.401.678,57 2.400.045,37 861.300,95
INTERES MENSUAL 0,75%
FLUJOS DE CAJA CON ACCIÓN CORRECTORA 5 ( 80% CAPITAL SOCIAL + RESTO PRÉSTAMO AMERICANO)
EUROS  MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25 MES 26 MES 27 MES 28 MES 29 MES 30 MES 31 MES 32 MES 33 MES 34 MES 35 MES 36
COBROS‐PAGOS+IVA 892.917,24 ‐157.475,51 0,00 0,00 0,00 ‐1.454.868,43 ‐44.773,68 0,00 ‐128.950,89 ‐52.359,06 ‐2.748,77 136.911,53 109.651,16 176.072,26 86.725,74 149.922,02 156.626,07 192.857,44 148.179,96 217.171,75 306.699,61 192.071,67 154.380,75 137.547,52 125.257,75 320.904,90 ‐41.923,41 ‐107.044,78 197.883,09 ‐31.221,69 198.452,54 ‐30.652,24 ‐350,04 0,00 5.406,55 ‐1.633,20 ‐65.803,36
COBROS‐PAGOS+IVA ACUMULADOS  0,00 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐157.475,51 ‐1.612.343,94 ‐1.657.117,62 ‐1.657.117,62 ‐1.786.068,51 ‐1.838.427,57 ‐1.841.176,34 ‐1.704.264,81 ‐1.594.613,65 ‐1.418.541,39 ‐1.331.815,65 ‐1.181.893,64 ‐1.025.267,57 ‐832.410,13 ‐684.230,17 ‐467.058,42 ‐160.358,81 31.712,86 186.093,61 323.641,12 448.898,87 769.803,77 727.880,37 620.835,59 818.718,68 787.496,98 985.949,53 955.297,28 954.947,24 954.947,24 960.353,79 958.720,59 892.917,24




FNC CON ACCIÓN CORRECTORA 0,00 0,00 0,00 0,00 ‐155.368,63 ‐44.773,68 0,00 ‐128.950,89 ‐52.359,06 ‐2.748,77 136.911,53 109.651,16 176.072,26 86.725,74 149.922,02 156.626,07 192.857,44 148.179,96 217.171,75 306.699,61 192.071,67 154.380,75 137.547,52 125.257,75 320.904,90 ‐41.923,41 ‐107.044,78 197.883,09 ‐31.221,69 198.452,54 ‐30.652,24 ‐350,04 0,00 5.406,55 ‐1.633,20 ‐1.538.744,43




INTERESES 0,00 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 46.553,70
AMORTIZACION 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 399.031,70
FNC (NUEVO) 0,00 0,00 0,00 0,00 240.470,82 ‐47.101,36 ‐2.327,68 ‐131.278,57 ‐54.686,74 ‐5.076,46 134.583,85 107.323,48 173.744,57 84.398,05 147.594,33 154.298,39 190.529,75 145.852,28 214.844,06 304.371,92 189.743,98 152.053,06 135.219,83 122.930,06 ‐80.454,48 ‐41.923,41 ‐107.044,78 197.883,09 ‐31.221,69 198.452,54 ‐30.652,24 ‐350,04 0,00 5.406,55 ‐1.633,20 ‐1.538.744,43








MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES 9 MES 10 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 16 MES 17 MES 18 MES 19 MES 20 MES 21 MES 22 MES 23 MES 24 MES 25
MENSUALIDAD 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 401.359,39
INTERES 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68 2.327,68
AMORTIZACION 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 399.031,70
C. AMORTIZACION 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 399.031,70
C. VIVO 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 399.031,70 0,00
CUENTA DE RESULTADOS DEL PROYECTO
INICIAL acción correctora 100%socios acción correctora 80%socios/20% préstamo FRANCES acción correctora 80%socios/20% cuenta crédito acción correctora 80%socios/20% préstamo americano
TOTAL INGRESOS 4.305.820,00 4.305.820,00 4.305.820,00 4.305.820,00 4.305.820,00
GASTOS DE EXPLOTACION( solar+cons+HF+licencias+seguros+gestión) 3.164.884,51 3.184.917,38 3.180.850,27 3.180.850,27 3.180.070,77
MARGEN BRUTO EXPLOTACIÓN 1.140.935,49 1.120.902,62 1.124.969,73 1.124.969,73 1.125.749,23
GASTOS COMERCIALES 123.762,00 123.762,00 123.762,00 123.762,00 123.762,00
BAII 1.017.173,49 997.140,62 1.001.207,73 1.001.207,73 1.001.987,23
GASTOS FINANCIEROS 124.256,26 124.256,26 161.479,61 139.906,78 174.002,21
BAI 892.917,24 872.884,37 839.728,12 861.300,95 827.985,02
IMPUESTO DE SOCIEDADES (25%) 75.000,00 75.000,00 75.000,00 75.000,00 75.000,00
IMPUESTO DE SOCIEDADES (30%) 245.375,17 239.365,31 229.418,43 235.890,28 225.895,51
BENEFICIO NETO 572.542,07 558.519,06 535.309,68 551.209,44 527.089,51
RENTABILIDAD A PARTIR DE LA CUENTA DE RESULTADOS
REI (RENTABILIDAD DE LA INVERSIÓN) (BAII/ G. exp+ G. comerc) 30,93% 30,14% 30,30% 30,30% 30,33%
MgV (MARGEN SOBRE VENTAS ) (  BAI/VENTAS) 20,74% 20,27% 19,50% 20,00% 19,23%
RF(RRP)( RENTABILIDAD FINANCIERA)( BN/RECURSOS PROPIOS) 31,10% 30,33% 29,07% 29,94% 28,63%
REPERCUSIÓN SUELO S/VENTAS( PºSOLAR/VENTAS) 31,35% 31,35% 31,35% 31,35% 31,35%
REPERCUSIÓN SUELO S/SUPS. RASANTE ( PºSOLAR/SUP. S RASANTE) 1.068,04 1.068,04 1.068,04  
ÍNDICE DE CALIDAD (VENTAS/ GASTOS DE EXPLOTACIÓN) 1,36
CALCULO TIR VAN





















































Manual  de  viabilidad  económico‐financiera  de  un  proyecto  empresarial. 
Universidad de Santiago de Compostela.  
Viabilidad  Económica  de  Promociones  Inmobiliarias. Marketing  Inmobiliario. 
Mª Carmen Llinares Millán. Universidad Politécnica de Valencia. 
La  economía  de  la  Comunidad  Valenciana. Mayo  2010.  Servicio  de  Estudios 
Económicos. Cámara  Oficial de Comercio, Industria y Navegación de Valencia. 
La ciudad de Valencia. Geografía y Arte. Historia, Geografía y Arte de la ciudad 
de Valencia. Tomo 2. Jorge Hermosilla Pla. Universidad de Valencia.  
 
Páginas webs consultadas: 
NNUU  PEP‐2:  http://www.derecho.com/l/bop‐valencia/anuncio‐excelentisimo‐
ayuntamiento‐valencia‐plan‐especial‐ensanche‐ruzafa‐sur‐gran‐via‐pep‐2. 
NNUU  PGOU:  http://www.derecho.com/l/bop‐valencia/anuncio‐excelentisimo‐
ayuntamiento‐valencia‐notificacion‐informe‐tecnico‐relativo‐obras‐construccion‐
edificio‐c‐bany‐n‐27‐29‐31. 
Estadística de valencia capital: http://www.valencia.es/estadistica. 
Instituto Valenciano de Estadística: http://www.ive.es. 
 
Artículos de prensa consultados: 
El país.es, historia urbana de Valencia: http://www.faximil.com/descargas/2005‐
EPCV‐0221.pdf. 
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LOS ESTUDIOS DE VIABILIDAD EN LA EDIFICACIÓN.
UNA EVALUACIÓN DE LOS SOLARES DE LA ZONA “EIXAMPLE” 
http://www.elpais.com/articulo/economia/economia/valenciana/cae/035/2010/
elpepueco/20110303elpepueco_16/Tes. 
http://www.elpais.com/articulo/Comunidad/Valenciana/industria/suma/peticion
es/despido/colectivo/elpepueco/20090301elpval_2/Tes. 
http://www.elpais.com/articulo/Comunidad/Valenciana/economia/valenciana/p
eor/resiste/crisis/Espana/elpepueco/20090325elpval_2/Tes. 
http://www.levante‐emv.com/economia/2011/03/25/economia‐valenciana‐
cierra‐2010‐cola‐crecimiento‐autonomico/793130.html. 
http://www.diarioinformacion.com/economia/2010/12/11/crisis‐construccion‐
agudizara‐2011/1074251.html. 
http://www.lasprovincias.es/v/20101107/comunitat/boom‐inmobiliario‐hecho‐
anicos‐20101107.html. 
